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الدینامیكیة في مختلف المجالات لاقتصاد السوق الذي یمتاز بالاقتصاد الموجھ الي االجزائر بلد مر من        
لھ اھمیة معتبرة في الاقتصاد  العقاري  ان السوق. الذي یسمح بتنمیة المعاملات في مختلف المجلات و
الموجھ كان السوق العقاري یعرف ركودا معتبرا  و ذلك بسبب خلال فترة الاقتصاد وفي الجزائر و.الحر
في صورة ارث او عن طریق استعمالھ للمصلحة  اكذان احتكاره من طرف الدولة و اقتصرت حركة العقار
  .ھضیعویتم تالمالك الدولة طرف وكون فیھ تالعامة این 
ان انفتاح اقتصاد السوق اعطى حركة معتبرة للعقار عن طریق استحداث میكانیزمات جدیدة  من خلال      
اعطاء حلول قانونیة للعقود العرفیة و ھذا ما یترجمھ تخفیف اجراءات انتقال العقار من جھة و من جھة اخرى 
  الى اخره.........قانون التسجیل عن  طرأتالتي و الاصلاحات  القانون العقاري الجدید
اخرى منھا المالیة  قصد تحفیز المتعاملین  تالادوالاجرائیة بل تعدت الى ا ةان الدولة لم تتوقف عند الادا     
الاجتماعیة استعملت اداة الدعم  الطبقاتومن اجل ضمان سیاسة اقتصادیة متوازنة بین . في المجال العقاري 
  .واطن من اجل المشاركة في السوق العقاريتشجیع الم االشرائیة وكذ بغیة حمایة القوة 
ان السوق  إلا لتنشیطھ وبالرغم من النتائج المتوصل الیھا من خلال استعمال الادوات المذكورة سابقا     
الاداة الجبائیة باعتبارھا المؤثر المباشر في حدث الانتقال العقاري وأھمیة ھذه الاداة  ما  العقاري بحاجة الى
  عرفت تغیرات جذریة(الاصلاحات الجبائیة العقاریة) ھذه الاخیرة.2991ت الجبائیة لسنة تظھره الاصلاحا
بصفة مباشرة في زیادة العوائد الجبائیة كمصدر مھم  أثرتو. للعقارات كل انواع  معتبرة جشعت انتقال 
  .الاقتصادیة بصفة عامة لمیزانیة الدولة و كأداة لتمویل التنمیة 
معانات إلا ان الاداة الضریبیة ما زال استعمالھا ضعیف و ذلك ما یظھره بالرغم من ھذه الاصلاحات     
نقص رؤوس الاموال ،و الضغط الضریبي:  السوق العقاري من خلال مجموعة من القیود نذكر منھا 
  .نيالمستثمرة في ھذا القطاع  مع زیادة عدد المتعاملین في ھذا السوق خارج المجال القانو
محدودیة السوق العقاري و امكانیة  ألتالیة شكالیة لامن خلال طرح ا اذنا ھمما سبق یمكن ان نقدم خطة بحث    
  .توسیعھ من خلال استعمال الالیة الضریبیة
الالیات السالفة استعمال السوق العقاري من خلال   تنشیط و من اجل تطویر قطاع البناء بات من الضروري
ة  من اجل زیادة الى اي مدى یمكن استعمال الالیة الضریبی: فان السؤال الذي یطرح نفسھ ھو الذكر و لھذا 
  . ؟ ألضریبیةو منھا زیادة العوائد حجم المعاملات 
  :على ھذا السؤال  تم تقسیم الموضوع الى  و من اجل الاجابة                  
 :القسم النظري  (1
خلال التعریف بالعقار و السوق العقاري و كذا الجبایة وقد تناول السوق العقاري  من       
  .العقاریة و ما معنى الضغط الضریبي و ما معنى الترشید الضریبي على السوق العقاري
 :نظرة تاریخیة  (2
المراحل التي مرت بھا السیاسة العقاریة في الجزائر منذ العھد التركي الى  تناولت      
  .یومنا ھذا
  :القسم التطبیقي  (3
یحتوي على دراسة تحلیلیة نقدیة لأھم القوانین التي تسیر الجبایة العقاریة في الجزائر،        
نتھا مع بعض الدول تقدیم مجموعة من المعطیات الاحصائیة و اعطاء لھا قراءة تحلیلیة بمقار
مراحل التطور التي مرت  بھا بلادنا، ثم تقدیم نموذج اقتصادي للإحصاءات التي عرفت نفس 
المتوفرة لدینا كوسیلة تحلیل لإثبات الاشكالیة المطروحة ثم تقدیم مجموعة من الاقتراحات 
  .ا البحثذوفتح افاق لھللدراسة كحوصلة 
 RESUME 
L'Algérie est un pays  en transition d'économie planifiée vers 
l'économie de marché. En effet l'économie de marché est caractérisée par 
un dynamisme dans les différents domaines et permet le développement des 
transactions dans les différents marchés. 
Le marché immobilier jouit d'une grande importance au sein des 
économies libérales.  
Lors de la période de l'économie dirigée, le marché immobilier a connu 
une stagnation considérable due au monopole de l’Etat. Les  transactions 
étaient limitées uniquement à l'héritage ainsi qu'aux expropriations donnant 
droit à des indemnisations en visant l'intérêt général. 
L'ouverture à l'économie de marché a produit un dynamisme important 
de l’immobilier par le biais de l'introduction de nouveaux mécanismes : 
allègement des procédures aux nouvelles transactions d’une part et ayant 
donné d'autre part une solution juridique aux actes sous seing privé. Des dits 
mécanismes qui sont contenus dans les nouveaux codes du foncier et de 
l’enregistrement… etc  
L'Etat ne s'est pas limité à l'instrument procédurier. Il a fait appel 
également à d'autres instruments, tel que l'instrument financier en vue 
d'inciter les opérateurs du marché immobilier par les différentes méthodes de 
financement. 
Pour assurer une politique économique équilibrée entre les classes 
sociales, l'instrument de subvention a été introduit comme un moyen de 
protection du pouvoir d'achat afin d'encourager le citoyen à la participation au 
marché immobilier. 
 Malgré les résultats obtenus par l'utilisation des instruments cités 
ci-dessus, le marché immobilier avait besoin d’un instrument fiscal conçu 
comme un effet générateur sur les transactions. 
L'importance de cet instrument est reflétée par l'application des réformes fiscales 
de l'année 1992. 
La fiscalité immobilière a subi des changements radicaux remarquables et 
a encouragé des mutations importantes. 
Ces dernières ont augmenté les revenus du budget de l'Etat, ce qui se 
répercute sur le développement de son économie d'une façon générale. 
En dépit de ces réformes, l'instrument fiscal reste sous utilisé. En effet, le 
marché immobilier demeure toujours exposé à des contraintes (pression fiscale, 
manque de financement ...etc). 
De ce qui précède, on peut élaborer un plan de recherche sur l'hypothèse 
du marché immobilier contraint et la possibilité de l'élargir par le biais d'une 
politique économique déterminée en prenant en considération la période de 
transition systémique 
Afin de développer le secteur de la construction, il convient de stimuler le 
marché immobilier par le biais des instruments suscités (instrument financier, 
subvention, instrument fiscal, allégement des procédures). 
Dés lors, la question qui se pose : Dans quelle mesure peut-on utiliser ces 
instruments pour élargir et augmenter le volume du marché immobilier ?; tout en 
concevant que l'instrument fiscal est le plus efficace est sans pour autant 
diminuer l'importance des autres instruments? Ainsi nous allons localiser notre 
attention sur l'instrument fiscal. 
 Pour réduire le coût de revient afin de stimuler l'acquéreur et augmenter le 
volume du marché et y créer un dynamisme; il faut atténuer l'effet de l'impact 
fiscal. 
Enfin la problématique de la recherche est: par quelle mesure peut-on 
dynamiser le marché immobilier par l'utilisation de l'instrument fiscal ? Cela veut 
dire que cette recherche a pour objectif la détermination de l'efficacité de 
l'instrument fiscal en matière du dynamisme du marché immobilier et la 
confirmation ou l'infirmation des hypothèses retenues. 
En  conclusion,  cette analyse vise à  préciser l'un des instruments apte 
à dynamiser le marché immobilier. Le traitement de cette problématique se 
déroulera comme suit : 
 I- ASPECTS THEORIQUES : 
Le dynamisme du marché immobilier par le biais de l'instrument fiscal 
suscite plusieurs interrogations: 
- Qu'est ce qu'un immobilier ? 
- Qu'est ce qu'un marché immobilier ? 
- Qu'est ce qu'un impôt ? 
- Quels sont les impôts importants qui touchent le marché immobilier ? 
- C’est quoi la pression fiscale ?   
- Qu'est ce qu'une rationalisation fiscale ? 
- Quel est l'impact de l'impôt sur le marché immobilier du point de vue théorique? 
II-APERÇU HISTORIQUE : 
Présentation des différentes phases qu'a connue la fiscalité immobilière 
depuis l'ère turque à ce jour, et l'impact des politiques fiscales sur le 
secteur immobilier. 
 
 III- ASPECTS EMPIRIQUES  
 A- Analyse des données: 
1- Présentation des lois qui régissent la fiscalité immobilière en Algérie. 
   Étude des statistiques disponibles et (éventuellement selon là qualité    des 
données requises) quelques analyses économétriques. 
2- Etude comparative des données sur la pression fiscale dans certain pays 
ayant connus les mêmes phases dévolutions que notre pays.                
 B- Analyse des résultats et recommandations : 
       Enfin la synthèse théorique, le rétrospectif historique, et l'étude 
empirique sont de nature à dégager des réponses à la problématique posée sur 
des bases desquelles les recommandations pourraient être faites en matière de 
politique fiscale et relance le marché immobilier. 
  
  
لبنة في الله الحمد و الشكر أولا و أخيرا على أن وفقني في إنجاز هذا العمل الذي أتمناه 
الدكتور بن  إلىميدان البحث العلمي، كما لا يفوتني أن أتقدم بخالص الشكر و كثير الاحترام 
  .إرشاداتهعيشي بشير الذي كان له الفضل في إنجاز هذا العمل من خلال توجيهاته و 
ه بوافر التقدير و الامتنان لأساتذة كلية العلوم الاقتصادية و التجارية و علوم كما أتوج
  .التسيير بجامعة بسكرة على الدعم الذي منحوني إياه
السادة الأساتذة أعضاء لجنة المناقشة على تفضلهم  إلىكما أتقدم بجزيل الشكر و التقدير 
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   :مقدمة
معظم البلدان النامية بما في  فيإصلاحا اقتصاديا واسع النطاق  عهد الثاني من القرن العشرين يشهد
ذلك الدول العربية و ذلك بهدف زيادة معدلات النمو الاقتصادي و إحداث توازن في الموازنة العامة 
ط الصادرات و زيادة الاستثمارات للدولة من خلال ترشيد الإنفاق العام و زيادة الموارد الضريبية و تنشي
و الادخار و إعطاء دور حيوي و هام للقطاع الخاص في المساهمة في عملية التنمية و إصلاح القطاع 
مستويات الدخل بالإضافة إلى حسن توزيعه، و قد  حافظ علىت التي العام من خلال فرض ضرائب عادلة
ازال البعض الآخر بتعثر في ذلك لوجود صعوبة نجحت بعض الدول في تنفيذ برامجها الإصلاحية، و م
بالغة في التوفيق بين الأهداف المتناقضة كترشيد الجبائي و ضغط الإنفاق العام لمكافحة التضخم و زيادة 
  .معدلات النمو الاقتصادي
ه العام بشقي الإنفاقسواء على صعيد  يويعد الإصلاح المالي نقطة الانطلاق في عملية الإصلاح الاقتصاد
الجاري و الاستثماري أو على صعيد الموارد و في مقدمتها الموارد الضريبية بشقيها المباشرة والغير 
  .المباشرة
بالإضافة إلى ذلك فإن اقتصاديات الدول في ظل العولمة و وجود التكتلات الاقتصادية الدولية و الإقليمية 
الدولية كصندوق النقد الدولي و البنك الدولي، و منظمة التجارة العالمية و ضرورة التعامل مع المؤسسات 
أصبحت أكثر اندماجا مع دول العالم و بالتالي فإن أنظمتها الضريبية لا يمكن أن ينظر إليها بصورة 
منعزلة حيث تتسابق معظم الدول إلى تطوير أنظمتها الضريبية بحيث تكون الضريبة أداة مشجعة 
   .الاستثمارات المحلية و الأجنبية
د كانت الأنظمة الضريبية في بداية الثمانيات في معظم البلدان النامية معقدة و مرهقة و مثقلة بمئات وق
الضرائب دون أن يحقق أي منها عائدا كبيرا، كما كانت لضرائب الإنتاج و الاستهلاك أسعارا متعددة 
  . ثماربالإضافة إلى صعوبة إدارتها، و كانت ضرائب الدخل مرتفعة تعيق عملية الاست
 لذلك قامت معظم البلدان النامية و خلال تنفيذها لبرنامج الإصلاح الاقتصادي بإعادة النظر بأنظمتها 
الضريبية بهدف تبسيطها و تطويرها بما يتماشى مع الفكر الحديث في مجال الضرائب الذي يستهدف 
جيع الإنتاج تخفيض الضرائب عن مصادر توليد الدخل من خلال الضرائب على الدخل بهدف تش
والاستثمار شريطة أن لا يؤثر ذلك على العدالة الضريبية و ذلك من خلال زيادة الإعفاءات الشخصية 
  .ومن بين الدول العربية التي سارت في هذا الاتجاه مصر و الأردن و تونس و المغرب
دول النامية البحث المما ألزم إحدى أهم أدوات تنفيذ الخطط التنموية  هي  السياسة الماليةوباعتبار 
مالية قصد تعزز  من خلال سياسة جبائية رشيدة  عن الطريقة الناجعة لتوفير الموارد المالية اللازمة
والجزائر . الدولة وجودها وتكتسب أهميتها ومكانتها كقطاع حيوي و قوي التأثير على باقي القطاعات
، بصفة معتبرة  ينات نظرا لتراجع أسعار النفطكغيرها من الدول النامية عرفت أزمة حادة مع أواخر الثمان
وسعيا وراء تخفيف الاعتماد على الجباية البترولية كمصدر أول لإيراداتها كان عليها رد الاعتبار لدور 
الضريبة العادية عن طريق إعادة النظر في سياستها الاقتصادية و خاصة المالية منها و المتمثلة أساسا في 
كان من بين الإصلاحات التي ركزت عليها الجزائر تكمن في إعادة تصميم نظام السياسة الضريبية، ف
ي بدوره يمثل جزأ من انشغالها ذضريبي يعبر عن فلسفة جديدة كجزء من الانشغال المالي للدولة، وال
  .بدورها الاقتصادي و الاجتماعي وحتى السياسي
بالأخص يبرره الانخفاض في  أسعار إن الاهتمام بإصلاح السياسة الضريبية والنظام الضريبي 
و الإدراك من  ، النفط من جهة و الذي أدى إلى انخفاض الإيرادات البترولية و من ثم الإيرادات العامة
 و،خلافا للجباية البترولية ومستقرا نسبيا جهة أخرى بأن الضريبة العادية تمثل إيرادا ماليا مضمونا
لدولة على الإيراد العام فضلا على أنها تحتل مكانا خاصا كأداة باعتبار الضريبة من أهم مصادر حصول ا
لتحقيق أهداف السياسة الاقتصادية للدور الذي تلعبه في تنفيذ السياسة المالية، و أهمية الآثار التي تنجم 
  .عن فرضها
 ، منها السوق العقاري الذي يحظى باهتمام  سواق الأ يكون في كلاقتصاد السوق آلية  تدخلإن 
لقد كان  .طبق الإقتصاد المخطط تعكس الدول التي  فيها الاقتصاد اللبرالي بير في الدول التي يسودك
هو احتكاره من طرف الدولة كما والسوق العقاري في الجزائر يعرف ركودا كبيرا و دلك لسبب رئيسي 
ث وفق الشريعة بين رإلك الوقت على شكل ذالعقار في إنتقال قد اقتصرت حركة ل. اكذتبرره القوانين أن
التي تكون فيها الدولة و الأشخاص أو تلك التي تمس بعض العقارات التي تستعمل من أجل الصالح العام
   .طرف
لك من خلال استحداث ذإن التوجه إلى اقتصاد السوق أعطى ديناميكية معتبرة للسوق العقاري و 
ي يبسط المعاملات من جهة و ينوع طرق آليات جديدة بدءا من مرونة الإجراءات، على شكل قانون عقار
و إنشاء سبل جديدة لتمويل العقار و كيفية تنظيم  العقار مثل إعطاء الصبغة القانونية للعقود العرفية، انتقال
ا التمويل كآلية مالية تسمح بزيادة حجم السوق العقاري و تنويعه مع ضمان تسهيلات لمختلف الهياكل هذ
ديدة تساهم في زيادة حجم الحظيرة العقارية كالوكالات العقارية و الوكالات السابقة و إحداث مؤسسات ج
ه هذلك من خلال قانون الاستثمار الجديد الذي يعطي فرصا لذالتساهمية و مؤسسات الترقية العقارية و 
 كما أن. المؤسسات التي تعتبر بمثابة محرك لقطاع البناء و للحصول على امتيازات في مختلف المجالات
ا المجال سمح للمواطن بالمشاركة في زيادة السوق العقاري عن طريق بناء سكنات هذتهيئة المحيط في 
إذ أنه لا يمكن دفع قطاع البناء بدون تنشيط السوق العقاري، و لا . خاصة و محلات تجارية و مهنية
بر آلية ذات أهمية كبيرة يخفى على أحد أن اقتصاد السوق أحدث تغييرا في كل القوانين الجبائية التي تعت
   .ي تطوير و تنمية و توجيه السوقجدا حيث تساهم ف
إذ ساهمة شجعت حركة العقار بشكل معتبر  ،يةالضرائب العقارإن التخفيضات التي طرأت على  
من خلال الزيادات  خزينة الدولة أثر ايجابيا على ، ممافي زيادة نسبة التعاملات في المجال العقاري 
و بالرغم من هذه التخفيضات إلا أن السوق العقاري مازال يعرف ركودا  ؛ الضريبيةحصيلة لل المعتبرة
  .نعكس على نمو الاقتصاد بصفة عامةا ما يهذمحدود التفاعل و  و نسبيا
 ن أي استثمار إإلى مقرات و مرافق عمومية أما بالنسبة للمؤسسات ف إن توسيع هياكل الدولة يحتاج
  . ، أما تكوين الأسرة فهو بحاجة إلى سقفعقاراليحتاج إلى فهو مهما كان نوعه 
من  زيادة الحصيلة الضريبية من أجل الهدف المالي وهو الضرائب ليس فقط معدلات تخفيض إن 
تشجيع عودة أطراف العقد إلى الاكتتاب الرسمي و الابتعاد عن العرفي وكذا  خلال زيادة حجم المعاملات
بل من أجل أهداف أخرى التي تخدم هذا  الموازي ومنه إلى التهرب الضريبيالذي يجر عادة إلى السوق 
                                                                     :السؤال الذي يطرح نفسه هو ومن هنا فان  .الهدف 
استعمال  السوق العقاري ومن أجل تفعيله لا بد من محدوديةتحت فرضية  :إشكالية البحث - 1
الترشيد الضريبي إلى أي مدى يمكن استعمال  :المالية ومن هنا يمكن طرح الإشكالية التالية الأدواتإحدى 
عائدات  حصيلة من أجل الوصول إلى الهدف وهو زيادة م المعاملات قي السوق العقاري كوسيلةرفع حجل
                                                                                         . ا دون التقليل من أهمية الآليات الأخرىهذالضريبة العقارية و 
                                                                                    :فرضيات البحث - 2
  .بحثالفرضيات لتكون أساسا معتمدا في المجموعة من يمكن طرح              
 .  ن السوق العقاري حاليا يعرف ركودا نسبيا و يحتاج إلى تنشيطإ -
 .ن السوق العقاري يعرف ضغطا ضريبيا نتج عنه عسر بين المتعامينإ -
  .  هي الآلية الأكثر فعالية في الوقت الحاضر لتحريك السوق العقاري ن أداة الجبايةإ -
 حجم المعاملات العقارية و منه إلى زيادة ن تخفيض الضريبة العقارية يؤدي حتما إلى زيادةإ -
  .الضريبية حصيلةال
                                                                      :         حدود و إطار البحث - 3
كقراءة  9002إلى غاية  2991 بعد الإصلاحات في الجزائر إن البحث يتناول نظام الجباية العقارية
و تحليل للمعطيات م التغيرات التي طرأت عن قوانين الجباية العقارية خلال هذه المرحلة نقدية لأه
 مجموعة من  و تقديم من خلال استعمال بعض الأدوات الإحصائية عن هذه الفترة الإحصائية المتوفرة
  .المقترحات
 :دوافع اختيار موضوع البحث - 4
           :    سببين وهماا الموضوع يعود لهذإن اختياري ل
حان الوقت لعدم اتكال الدولة على الجباية البترولية و إصلاح نظام الجباية العادية خاصة منها  (1
  .ا لا يتأتى إلا بالدراسات و البحوث العملية في الميدانهذالعقارية و 
  .ه الدراسة هي امتداد لدراسة موضوع بحث تم تقديمه كمذكرة ماجستير و ارتأيت لتوسيعههذأن  (2
  :مية الموضوعأه - 5
ها موضوع الضريبة و كثرة التساؤل عن العدالة الضريبية يكمن في المعدل يإن الأهمية التي يكتس
  .ا لا يتأتى إلا من خلال الترشيد الضريبيهذالأمثل للضغط الضريبي و 
 كما أن الإصلاحات الجبائية المطبقة في الجزائر و التي مست خاصة الجباية العادية الهدف منها هو
تعظيم إيرادات الجباية العادية و التي من مميزاتها أنها قارة نسبيا و تجنب الدولة النكبات التي تعرفها في 
  .السابق من خلال الاعتماد على إيرادات الجباية البترولية
إن الجباية العقارية لها أهمية بالغة في الجباية العادية لأن تنشيط السوق العقاري باستعمال الآلية 
ريبية يعني تنشيط عدة قطاعات اقتصادية فهو يساهم بطريقة مباشرة أو غير مباشرة في التنمية بشكل الض
  ..الخ...........اقتصادية مثل البطالة و السكن ضلاتمعتبر كما يقلل من عدة مع
ية إن ترشيد الجباية العقارية يعني الوصول إلى المعدلات المثلى التي تجعل من نظام الجباية العقار
  .ا هو الهدف لكل سياسة مالية في كافة البلدانهذالمطبق أكثر فعالية و 
  
  
   :أهداف البحث- 6
  :أن معالجة موضوع ترشيد نظام الجباية العقارية نرجو من خلاله تحقيق مجموعة من الأهداف نذكر منها
  .الجبائية في تنشيط السوق العقاريالأداة معرفة مدى فعالية  (1
لال النتائج المتوصل إليها لتحليل المعطيات الإحصائية، بغية الوصول إلى إثبات الفرضيات من خ (2
  .الأهداف الكلية المتمثلة في رفع حركة القطاعات المستعملة للعقار
  .محاولة تقييم الإصلاحات الجبائية التي مست الجباية العقارية و إثرائها بما أمكن من المقترحات (3
لك من ذا المجال الذي يعرف نقص معتبر، و هذمية المتواضعة في ه المادة العلهذإمكانية المشاركة ب (4
  .ه الأطروحةهذخلال تزويد المكتبة الوطنية ب
  :المناهج والأدوات المستعملة في البحث- 7
إن طبيعة الموضوع تستوجب استعمال المنهج الوصفي و التحليلي، فالجانب النظري يحتاج إلى 
والضغط  -أرتيرلافير–م العامة حول الآلية الضريبية و نظرية الأسلوب الوصفي فيما يتعلق بالمفاهي
ا القوانين التي تمس الجباية العقارية و أهم المراحل التاريخية التي مرت عليها، أما الأسلوب ذوكالضريبي 
النقدي و التحليلي فقد استعمل في الدراسات المقارنة و تحليل المعطيات باستعمال المؤشرات الاقتصادية و 
  :لرسوم البيانية كما اقتضت الدراسة الاعتماد على الأدوات التاليةا
لمعدلات حقوق التسجيل وعائداته مع أدوات التحليل الاقتصاد القياسي و إيجاد نموذج اقتصادي  -
  .     الإحصائيات الخاصة بمختلف الضرائب العقارية  الرسوم البيانيةتقديم 
  :درها كما يليأما المعلومات الإحصائية فكان مصا -
  .الديوان الوطني للإحصاء -1
  .المديرية العامة للضرائب -2
  .صندوق النقد الدولي -3
   .منظمة التعاون و التنمية الاقتصادية -4
.                         ا المنشورات التي تمس الضرائب العقاريةالقوانين الضريبية العقارية و كذالاعتماد على  -5
  :خطة البحث - 8
  :سعيا للإجابة عن الإشكالية المطروحة تم تقسيم الموضوع إلى قسمين
الأول يتناول مدخل للجباية العقارية و يحتوي على  لفصول، الفص ثلاثةيتكون من و  :القسم النظري
الأسس يتناول ني المبحث الثااهية العقار و السوق العقاري، أما المبحث الأول حول م ،ثلاث مباحث
  .يحتوي على مفهوم الجباية العقاريةلث المبحث الثا هداف التي تقوم عليها الجباية ووالقواعد والأ
  :ثلاثة مباحثو يتكون من  للعدالة الضريبية في منظور لافير أما في الفصل الثاني فقد خصص
ر أما المبحث الثاني فقد تناول أث أثار الضريبة على السوق العقاري في المنظور النظري: المبحث الأول
للبعد الاقتصادي و المالي المبحث الثالث فقد خصص الضريبة على السوق العقاري واقع و آفاق وفي 
 .لمنحنى لافير
فقد  و ينقسم إلى أربع مباحث وفي المبحث الأول أثر الضغط الضريبي يتناولفأما الفصل الثالث 
الثاني فقد خصص لقياس الضغط  أما المبحث له الضغط الضريبي و أهم المعايير المشابهةاستعرضنا فيه 
أما .الضريبي وفي المبحث الثالث فقد استعرضنا فيه معدل الضغط الضريبي والعوامل المتحكمة فيه
   .المبحث الرابع فهو يتناول اثر الضغط الضريبي على الأنشطة الاقتصادية
اريخ الجباية فهو يدرس ت رابعالفصل الفهو يحتوي على ثلاثة فصول و هي  أما القسم التطبيقي
العقارية في الجزائر و يحتوي على ثلاث مباحث، المبحث الأول يتناول الجباية العقارية قبل الاستقلال، 
المبحث الثاني يخص الجباية العقارية بعد الاستقلال و المبحث الثالث يخص الجباية العقارية خلال 
  .الإصلاحات
 للجباية العقارية خلال الإصلاحات و يحتوي  التنظيم الجديدإلى تم التطرق الخامس وفي الفصل 
على ثلاث مباحث، المبحث الأول يخص التنظيم الجديد للجباية العقارية أما المبحث الثاني فهو يتناول 
  .ه الإصلاحاتهذالسوق العقاري في الجزائر أما المبحث الثالث فهو يخص تطبيق 
صل عليها خلال الإصلاحات و يحتوي على للنتائج المتح الذي خصص إلى تحليل:سادسالفصل ال أما
  .مباحثخمس 
  .و يتناول الضغط الضريبي في الدول النامية والدول المتحولة: المبحث الأول
  .مباشرة من حيث التقييم غير  و الخاص بالضرائب التي تؤثر على السوق العقاري بصفة: الثاني المبحث
  .السوق بصفة مباشرة من حيث التقييم و الخاص بالضرائب التي تؤثر على: الثالث المبحث
  . وهو يخص تقييم نتائج الإصلاحات : الرابعالمبحث 
 .من اجل ترشيد الجباية العقارية  التي يمكن أن نقدمها تاقتراحاو هو عبارة عن  :المبحث الخامس
  :صعوبات البحث- 9
  :يمكن تلخيص عوائق البحث فيما يلي 
  .باية العقاريةنقص المراجع المخصصة في مجال الج -
  .المراجع و المعلومات الإحصائية اللازمة صعوبة الحصول علي -
  .ةضياع الوقت في الحصول على الإحصاءات ذات المصداقي -
  .    نقص أصحاب الاختصاص لتنوير و خاصة الجانب التطبيقي -
ظفي إدارة دون أن نكون جاحدين للمعاملة الطيبة التي تلقيناها من طرف موظفي المكتبات و مو




   :السابقة تالدراسا- 01      
لصاحبها  3991أطروحة ماجستير جامعة الجزائر  مظاهر الجباية في الدول النامية– 1        
       .علي صحراوي/السيد
كرة ماجستير       مذ -  السياسة الضريبية ضمن برنامج التصحيح الهيكلي لصندوق النقد الدولي -  2       
    .عبد المجيد قدي/ لصاحبها السيد 5991جامعة الجزائر 
لصاحبها  2002النظام الجبائي وإشكالية التهرب الضريبي  رسالة الدكتورة جامعة الجزائر- 3       
  .ناصر مراد/السيد
 - تقىمل في قدمت دراسة الاقتصاد السوق  إلىالتحول  إطارالجبائي في  الإصلاح -   4       




  الفصــل الأول
                
  ـةــة العقاريــلجبايالإطار النظري ل
  
  ماهية العقار و السوق العقاري:  المبحث الأول
   الأسـس القانونيـة للضريبـة: المبحث الثاني
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  :صلللف تمهيد
نظرا لأهمية الجباية العقارية والمكانة التي تحضي بها ضمن الجباية العادية، ارتأينا دراسة المفاهيم 
كأداة لتحريك السوق العقاري، ولتناول هذا  التي نراها اللازمة لحصر مفهوم الجباية العقارية وأهميتها
مفهوم العقار، السوق العقاري، :م التاليةمباحث لإلقاء الضوء على المفاهيثلاثة الفصل فقد تم تقسيمه إلى 
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  المبحث الأول
  ماهية العقار و السوق العقاري
في  خاصة إذا كان الطحال هو مقبرة الكريات الحمراء فان العقار هو مقبرة معظم رؤوس الأموال،
، كما أن الأسواق ركود نسبي اقتصادها  عرفي فرص الاستثمار أو تلك التي فيها  ل التي تتضاءلالدو
العقارية بطبيعتها تحتاج إلى رؤوس أموال معتبرة، والسوق العقاري في حد ذاته يعتبر من ضمن 
رى منتعشة المؤشرات الأساسية للاقتصاد فوجود دينامكية في السوق العقاري هذا يعني أن الأسواق الأخ
وبصورة جيدة للغاية ومن اجل معرفة ما هو معنى العقار و ما هو مفهوم السوق العقاري في هذه الدراسة 
  :ارتأينا تقسيم هذا المبحث إلى مطلبين
    تعريف العقار و أنواعه: المطلب الأول
  تعريف العقار :أولا
ا البحث مفهوم العقار و ذقارئ هيمكن تقديم عدة تعاريف منها القانونية والاقتصادية حتى يتضح ل
  .منه فهم حقل تطبيق كل أنواع الجباية العقارية
    :ـ التعاريف القانونية 1
الأشياء المادية من حيث ثباتها واستقرارها يمكن تقسيمها إلى عقارات  طبيعةبالنظر إلى 
قل من مكانه دون تلف ومنقولات، ومعيار التفرقة طبيعي فيزيائي، حيث أن المنقول هو الشيء القابل للن
    1.....
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  :العقار كما يلي 386يعرف القانون المدني في المادة 
العقار يعتبر الشيء الثابت غير القابل للانتقال من مكانه، فهو إذن كل شيء مستقر ثابت ولا يمكن  (1
  .1..... نقله دون تلف، وكل ما عادا ذلك فهو منقول
ة أراضي سواء كانت زراعية أو بورية أو رعوية، كما يمكن تعريف العقار على أنه مجموع (2
سطح الأرض أو جوفها من مقالع ،صحراوية كانت أو جبلية، مبنية، أو غير مبنية، ونعني بهذا 
ومعادن، والمتصلة بها كالنباتات التي هي أشجار مزروعة متصلة بالأرض جذورها كما تعتبر 
  .2......، عقارا بالتخصيصالأشياء المتصلة بالأرض قصد خدمة الأرض بأنواعها
ولا نجد اختلافا بين التعريفين للعقار حيث أن التعريف الأول يعطي المدلول الشامل للعقار من حيث 
مبدأ الثبات و الاستقرار، أما التعريف الثاني فهو يغلب عليه الطابع الوصفي، وذلك من خلال سرده 
  .لعقار مكمل للأول الذي يغلب عليه الطابع التجريديلأنواع العقارات، ويمكن أن نعتبر التعريف الثاني ل
  :ـ التعاريف الاقتصادية 2
من وجهة نظر السوق فإن العقار يمكن تقسيمه من حيث الاستعمال و التخصيص إلى عقار سكني 
( مزروعة)وعقار مهني وعقار فلاحي ويكون مصدرها إما بناءات أو أراضي بيضاء أو أراضي مشجرة 
، ومن اجل توضيح الاستعمال ل التالي الذي يوضح كيفية الاستعمال للعقار الموجودوذلك حسب الجدو
  : العقار أوردنا الجدول التالي




                                                
  . 386المادة  الجزائري مدنيالالقانون   1
 .64ص  –الجزء الأول  –ة شرح مفصل لقانون الملكية العقاري -زهدي يكن    2
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  ( :10)الجدول 
  ـصيتقسيـم العقـار من حيث الاستعمـال و التخص:العنوان 
  استنتاج من التعاریف الخاصة بالعقار:المصدر                                                                                  مستعمل: × 
  مخصص* : 
قابلة أن نستخلص أن عرض العقار يتكون من بناءات أو أراضي  و من خلال هذا الجدول يمكن
  . للاستعمال السكني أو المهني أو الفلاحي فهو لب العقاراطوأراضي بورية،أما  أراضي مزروعة وأ للبناء
ويمكن أن تقدم تعاريف أخرى للعقار لكن سنكتفي بما سبق لأنها كافية لدراسة هذا البحث، كما أنها 
موضوع، من حيث تحديد مفهوم العقار و مكونات العقار وكيفية استعمال العقار وهذا تصب في صلب ال
  . 1يسهل على القارئ تحديد مجال تطبيق الجباية العقارية
ريف القانونية ترتكز على الخاصيات الوصفية للعقار من مبدأ الثبات انرى أن التعمما سبق 
 تهتصادية فتأخذ بعين الاعتبار كيفية استعمال العقار و قابليوالاستقرار وأنواع العقارات، أما التعريف الاق
عنصر مهم جدا في أي استثمار لذا فان كل المخططات المحاسبية تولي اهتمام  العقاريعتبر لرهن، و ل
 كبير للعقار من حيث التقييم خلال مراحل استعماله وعند تحسينه وكذا عند التنازل عليه ، ومن هنا نرى   
قد أدمج ضمن المخططات دة معايير محاسبية دولية تتطرق إلى العقار بصفة مدققة و أن هناك ع
  .ومعايير أخرى 61المحاسبية في بند الاستثمارات وهو محل موضوع المعيار رقم 
  
                                                
 .47ـ مصر ـ ص  7002أمین السید أحمد لطفي ـ معاییر أخلاقیات المحاسبین المھنیین ـ الدار الجامعیة للنشر ، الطبعة الأولى ـ  1
 مزروعــــةأرض مشجـــرة أو  أرض بيضــاء ــاءالبنـ البيـــان
 * × × سكنـــي
   × مهنـــي
 × × × فلاحــي
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  أنــواع العقـــارات: ثانيا
 : يمكن تقسيم العقارات إلى 
   1:العقــار بالطبيعـــة- 1
  : ا بطبيعتها لا تقبل الانتقال، منها وهي الأشياء المستقرة في حيزه
ومدلولها يشمل الأراضي الزراعية والصحراوية والجبلية والمعدة للبناء كما  :الأراضــي- أ
المعادن، )لكن إذا استخرجت بعض الأجزاء من جوف الأرض . يشمل سطح الأرض وجوفها من معادن
  .وانفصلت عنها أصبحت منقولا( الأحجار
كل بناء أو تشييد على الأرض ما دام مثبت فيها، سواء كانت على سطح  تشمل :البنـاءات- ب
  .الأرض أو في باطنها ولو كانت مؤقتة البناء ، كالمساكن والمصانع والسدود وغيرها
  .ويستثنى من هذه العقارات المساكن الخشبية أو المقامة على العجلات قابلة للتحرك وكذلك الخيام
ن متصلة بالأراضي كالمزروعات والأشجار والتي تكون جذورها بشرط أن تكو :النباتــات- ج
  .ممتدة في الأرض تعتبر عقارات كما هو الشأن بالنسبة للمباني والأراضي
أما النباتات الموضوعة في أصص لا تعتبر عقارات لأنها غير متصلة بالأرض ويمكن نقلها، 
متصلة بالأشجار المثبتة في الأرض، فإذا  وبالنسبة للثمار و المحولات الزراعية فهي عقارات مادامت
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  :العقــارات بالتخصيص- 2
تمتد صفة العقار إلى بعض المنقولات والتي تكون كذلك بطبيعتها قائمة على خدمة العقار فتسمى 
المنقول الذي يضعه صاحبه في "تعريفها بأنها عقارات بالتخصيص فهي عقارات بحكم القانون ويمكن 
  . 1"...عقار يملكه رصدا على خدمة هذا العقار واستغلاله
  : وتتمثل شروط وجود عقار بالتخصيص فيما يلي
  .وجــود منقـول بطبيعتـه 
  .وجــود عقـار بالطبيعـة 
  .أن يكون العقار والمنقول ملكـا لشخـص واحـد 
  .   خدمة العقـارأخيـرا أن يخصـص المنـقول ل و 
ومثال ذلك المباني المجهزة للمهن الحرة حيث نجد بعض الأثاث المعد لغرض مهني مخصص 
كالمكاتب وأجهزة مخصصة للاستعمال في تلك المهنة فيعتبر هذا الأثاث وهذه الأجهزة عقارا بالتخصيص 
والخيول وكذا الآلات والمواشي التي تخصص لخدمة الأرض كالأبقار  .ومثال على ذلك تأثيث الفنادق
  .الخ..........المخصصة لخدمة الأرض في الحرث و السقي
 مفهـوم السـوق العقـاري :المطلب الثاني 
من التعاريف وذلك حسب الزاوية التي ينظر منها الي  مجموعة ى لهللسوق العقاري كباقي الأسواق الأخر
  يه  وهو  ما يمكن تقديمه  السوق العقاري سواء من حيث النشاط أو من حيث الفاعلين ف
  :تعريف السوق العقاري و تقسيمه حسب المتدخلين:  أولا
  :تعريف السوق العقاري  - 1
  .  إن السوق العقاري هو ذلك السوق الذي يهتم بحركة تنقل الملكيات العقارية بعوض
                                                
 .  602ص  -   DENS 0891 –الوجه العام   -الموجز في نظرية الحق  –حمد حسنين م  1
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  :  م السوق العقاريقسيت - 2
الطلب، والاتفاق على سعر ما لعقار ما السوق العقاري كباقي الأسواق الأخرى يتكون من العرض و
يحدث البيع،لكن تحديد السعر في السوق العقاري لا يعتبر موضوع هذا البحث وسنكتفي فقط بمعالجة 
ويمكن أن نعرف العرض و الطلب لهذا السوق . بعض جوانب العرض والطلب دون التعمق في محدداتها
  :كما يلي
موجودات وعة مجم"لعرض على أساس أنه يمكن تعريف ا :العرض في السوق العقاري -  أ
  ". ثابتة تعرض قصد بيعها
  :و يتم تقسيم العارضين في السوق العقاري إلى فئتين من المتدخلين
وهي مؤسسات متخصصة في بيع العقار سواء كانت عامة أو خاصة تقوم : المؤسـسـات( 1
  .بعرض مختلف العقارات قصد بيعها
  .هم عقارات يعرضونها قصد بيعهاالذين ل :الأشخاص أو الأفراد( 2
  :                  ويمكن تقسيمه إلى قسمين من المتدخلين :الطلب في السوق العقاري - ب
الإيجار أو الاستعمال  وهي تلك المؤسسات التي تريد الشراء من أجل البيع أو :المؤسســات( 1
  .و بمعنى آخر العقار الذي يراد به الاستعمال أو إعادة بيعه
ي أو ـوهم الأشخاص الذين يريدون الشراء من أجل الاستعمال السكن :الأفراد أو الأشخاص ( 2
  .يـالمهن
  :تقسيم العقار حسب السوق:  ثانيا
مهما يكن العقار المعد للبيع فهو لا يخرج عن العقار المبني أو غير المبني ويتفرع إلى عدة فروع 
  :حسب استعماله 
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لعقار المستعمل للسكن أو المهن ويقصد بالمهني كل العقار المستعمل شمل اي :ار المبنيفالعق -  1
  .الخ.....في التجارة أو الصناعة أو الفلاحة أو المهن الحرة كمكاتب الأطباء والمحامين والمحاسبين
  :فهو يمكن تقسيمه إلى قسمين  :أما العقار المعد للسكن - 2
كونة من عدة عمارات وكل عمارة تتكون من يقصد به الأحياء السكنية المت :السكن الجماعي- أ
الخ، ...شقق ذات الأحجام مختلفة، شقق ذات ثلاث غرف أو أربعة أو خمسة 
ويمكن أن تكون هناك عمارة واحدة متكونة من عدة شقق منفردة وهذه الشقق 
  .إما أن تكون مبنية بالطابع الاقتصادي أو المحسن أو الراقي
العادي أي ليست هناك مرافق  ستعماللانات الفردية ذات ايقصد به السك :السكن الفردي- ب
  .الخ.....مشتركة مع الآخرين مثل السلم أو المدخل
و للإشارة فإن العقار . كذلك السكن الفردي يمكن أن يكون بالطابع الاقتصادي أو المحسن أو الراقي
  .المبني إما أن يكون تام البناء أو في طور الإنجاز
  : يمكن تقسيمه إلى  :ر المبنيار غيالعق
تابع للعقار المبني ترك هكذا كملحق للعقار على شكل ساحة  ةهو مساح :العقار غير المبني - أ
  .أو حديقة صغيرة
  . لغرض البناء ومهما يكن نوع البناء المهيأ رهوا لعقا:العقار غير المبني - ب
  .للغرض الفلاحيهو العقار الذي يستعمل  :العقار غير المبني - ج
  .هو العقار غير مهيأ تماما :مبنيالالعقار غير  - د
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(:                                                            العقلنة)  في السوق العقاري مفهوم الرشادة - ثالثا
يبحث المستهلك عن رفاهيته التي تعبر عنها دالة المنفعة باختيار التشكيلة : الرشادة بالنسبة للمستهلك.1
  1 .الفعالة من السلع و الخدمات في إطار دخله المحدود
يختار المقاول العقلاني أو المنتج الرشيد ما بين الأنماط الفعالة تقنيا النمط  :الرشادة بالنسبة للمنتج.2
  2.الأحسن اقتصاديا، أي أنه يعظم ربحه في حدود التكنولوجيا المتاحة
ياسات اقتصادية قصد تعظيم دالة المنفعة الاجتماعـية، تتمثل تنتهج الدولة س: الرشادة بالنسبة للدولة.3
، تخفيض مستوى البطالة، تحقيقي المساواة في يهذه المنفعة في تحقيق معدلات أكبر للنمو الاقتصاد
  3.توزيع الدخل، مكافحة الفقر، ضمان استقرار الاقتصاد الكلي، و تعزيز اقتصاد السوق
للعقار و   المالك تلهم مفهوم الرشادة عند مستعملي العقار والمنتج ومن التعاريف المقدمة للرشادة نس
يقدر درجة  لما يمكن أن يمثل العقار بالنسبة للدولة ،وعليه فان المستعمل للعقار أو الذي يطلبه للاستعما
ي يقدمها تبادلية التيمكن له اقتراح قيمة المنفعة التي يجنيها من هذا العقار من خلال القيمة الاستعمالية 
يتوقت متى يعرض هذا العقار و ما هي الظروف المتاحة في  هذا العقار الذي بدوره يتوقب و لعارض
يم المنفعة حيطها الاقتصادي الذي يرجى منه تعظنه ملعق إلىذلك البلد ووفق رشادة الدولة التي تسعى 
استعمال أو التنازل عن هذا  يم الريع المرجو منظالاجتماعية من ذلك العقار من جهة ومن جهة أخرى تع
زيادة  ضمنهم الدولة كطرف التي تسعى إلى المشاركين في هذا الريع ومن نالعقار للأعوان الاقتصاديي
 ترشيد الجباية أن السوق العقاري باختيار سياسات جبائية ملائمة أيتنشيط  الحصيلة الضريبية من خلال
بحيث أنه يساهم في إرساء اقتصاد السوق و رفع النمو من ضمن عوامل دالة المنفعة الاجتماعية  تعتبر
  .الخ...الاقتصادي و كذا مكافحة البطالة 
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لابد وان تحترم الأسس والقواعد الضريبية ولأهداف المرجوة من هذه الترشيد غير أن عملية 
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  ثانيحث الالمب
  أهدافها والأسس القانونية للضريبة 
 الية العامةالدولة الحق في فرض الضرائب و التزام المواطنين بأدائها عن طريق نظرية الم وجدت
نقسمت بدورها إلى تيارين كبيرين كل منهما تابع إلى فترة تاريخية معينة، أولهما نظرية العقد التي او 
ـن ا النظريتيـا نظرية التضامن الاجتماعي، و سنقوم بالتعرض لكلتالاجتماعي و المنفعة و ثانيهم
  :1يليفيما
  الأسس القانونية للضريبة: المطلب الأول
  :نظرية المنفعة و العقد الاجتماعي :أولا
قد حاولت النظرية التقليدية تأسيس حق الدولة في فرض الضريبة على أساس فكرة المنفعة التي 
ل دفع الضريبة، و المتمثلة في الانتفاع بخدمات المرافق العامة المختلفة، مما تعود على المواطنين مقاب
  .جعلها الحجية القانونية لفرض الضريبة و إلزام الأفراد بأدائها
ويقصد بهذه النظرية ارتباط المواطن بعقد معنوي بينه و بين الدولة يسمى العقد الاجتماعي ويتمثل 
ن جزء من حرياتهم لحماية باقي أفراد المجتمع، كما أنهم بمقتضى عقد هذا العقد في تنازل المواطنين ع
وقد اختلف أنصار هذه . مالي يلتزمون بدفع الضرائب مقابل المنافع التي تعود عليهم من نشاط الدولة
فالدولة تبيع  ،النظرية في تكييف طبيعة هذا العقد حيث اعتبره البعض كآدم سميث بأنه عقد بيع خدمات
للأفراد مقابل التزامهم بدفع ثمن هذه الخدمات في صورة ضرائب، والبعض الآخر اعتبره عقد  خدماتها
الشركاء فيقوم كل منهم بأداء عمل معين  أفراد المجتمع همة و رشركة حيث أن الدولة شركة إنتاج كبي
مرافق العامة مجلس إدارة هذه الشركة المتمثل في خدمات ال ويتحمل في سبيل ذلك نفقات خاصة كما يقوم
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بتحمل النفقات العامة و بالتالي يتعين على هؤلاء المساهمين المشاركة في هذه النفقات في صورة ضرائب 
  .تفرضها عليهم الدولة
كما أن البعض الآخر يعتبر هذا العقد عقد تأمين أي أن المواطنين يقومون بدفع الضرائب للدولة 
نتفاع بها على أحسن صورة، و من ثم تعتبر الضريبة قسط كتأمين على الجزء الباقي من أموالهم و الا
عملية  ذه اله و تتميز. التأمين الذي يدفعه الأفراد مقابل حماية الدولة للجزء الباقي من أموالهم و أرواحهم
لهم و مقدرتهم التكليفية استنادا إلى يخادمبإجبار المواطنين بتسديد مقدار من الضرائب يتناسب مع 
ب قسط التأمين مع محل التامين، و بما أن عقد التأمين يلزم المؤمن بتعويض المؤمن عليه ضرورة تناس
عن الأضرار التي تلحق بأمواله، و هذا ما لا تقوم به الدولة إلا في الوقت الحالي أو الماضي كما أن هذه 
ة ـالدولة المتدخل المقاربة تجعل وظيفة الدولة مقتصرة على حفظ الأمن مما يجعلها دولة حارسة و ليست
  .و المنتجة
  :نظرية التضامن الاجتماعي: ثانيا
وجود دولة  مسلمون بضرورة لمواطنينترتكز هذه النظرية على فكرة أساسية مضمونها هو أن ا
تعمل على تحقيق مصالحهم و إشباع احتياجاتهم، و عليه ينشأ تضامن اجتماعي بين الأفراد يلزمهم بأداء 
رته التكليفية، حتى تتمكن هذه الدولة من القيام بوظائفها المتعددة و توفير الخدمات الضريبة، كل حسب مقد
العمومية لكل المواطنين، بالإضافة إلى ذلك فإن نظرية التضامن الاجتماعي مرتبطة بفكرة السيادة التي 
ها أو أجانب تمارسها الدولة على مواطنيها لإلزامهم و إجبارهم على أداء الضريبة سواء كانوا مواطني
  .مقيمين فيها
  : المبادئ العامة للضريبة: المطلب الثاني
تعرف على أنها مجموعة القواعد و الأسس التي يجب على المشرع إتباعها و مراعاتها عند وضع 
أسس نظام ضريبي في الدولة، و هي ذات منفعة مزدوجة فهي تحقق مصلحة المكلف بالضريبة من جهة، 
  مدخل لدراسة الجباية العقارية:                                                            الفصل الأول
 
و تعتبر هذه المبادئ بمثابة دستور عام ضمني تخضع له . الخزينة العموميةو من جهة أخرى مصلحة 
الأصول القانونية للضريبة، و يجب على الدولة احترام هذه المبادئ عند فرض الضريبة و إلا اعتبر ذلك 
  .تعسفا و ظلما صريحا للأفراد المكلفين بها
" حث عن طبيعة و أسباب ثروة الأمم ب" و قد قام آدم سميث بوضع أربعة قواعد صاغها في كتابه 
  :1و تتلخص هذه القواعد فيما يلي 6771الصادر سنة 
   :قاعدة العدالة: أولا
التي كانت سائدة في الأنظمة السياسية القديمة، حيث  على الامتيازات للقضاء القاعدةوضعت هذه 
اع كل الفئات الاجتماعية و بتطبيق هذه القاعدة تم إخض. من دفع الضرائب ةكانت بعض الطبقات معفا
  .للضريبة تفاديا لإثقال العبء الضريبي لفئة دون أخرى
يجب أن يساهم رعايا الدولة في : " أنه" ثروة الأمم " و كما ذكر آدم سميث في كتابه المشهور 
ة ـعدالن الـط بيـم الربـو تفسيرا لهذه العبارة ت" النفقات الحكومية وفقا لمقدرتهم النسبية بقدر الإمكان 
و الضريبة النسبية التي تحدد سعر نسبي للضريبة من دخل الفرد، أي أن النسبة المقتطعة من وعاء 
الخاضعة للضريبة، و بما أن الضريبة النسبية تعد أشد ثقلا  واحدة مهما كان مقدار المادةالضريبة دائما 
تحقيق العدالة المنشودة عند فرض دودة الدخل من تلك المرتفعة الدخل فإنها عاجزة عن حعلى الفئات الم
و نظرا لذلك فقد اتجه علماء المالية في العصر الحديث إلى .الضريبة و المساواة بين المكلفين بالضريبة
بمعنى .الأخذ بفكرة الضريبة التصاعدية بمعنى فرض الضريبة تتغير حسب تغير المادة الخاضعة للضريبة
ة أقل من تلك المفروضة على ذوي الدخول المرتفعة و بهذا أن ذوي الدخول المحدودة تفرض عليهم نسب
المفهوم فإن الضريبة التصاعدية تحقق قدرا أعلى من العدالة و المساواة بين المكلفين بها، و في هذا 
  .مبدأ شمولية الشخصية و مبدأ شمولية الضريبة المادية: الإطار لا بد من الحديث عن مبدأين هامين هما
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أي أن الضريبة تفرض على كافة المواطنين الخاضعين لسيادة : الشخصية للضريبةمبدأ الشمولية  -1
الدولة أو التابعين لها سياسيا أو اقتصاديا، و لا تقتصر على المواطنين المقيمين بها بل تمتد 
للمقيمين في الخارج إذا كانت لهم أملاك داخل إقليم الدولة وفقا لمبدأ التبعية السياسية، كما تشمل 
 .جانب المقيمين في إقليم الدولة وفقا لمبدأ التبعية الاقتصاديةالأ
المقررة لبعض  عليه بعض الاستثناءات كالإعفاءاتو هذا المبدأ العام يفقد شموليته إذا وردت 
انين الضريبية لصالح بعض الأشخاص التي ترد في القو أعضاء السلك الدبلوماسي و كذلك الإعفاءات
  . ة أو اجتماعيةتحقيق لأغراض اقتصادي
و يقصد به أن تفرض الضريبة على كافة الأموال و العناصر : مبدأ الشمولية المادية للضريبة -2
المادية سواء كانت دخول أو ثروات فيما عدا ما نص عليه القانون الضريبي على استثنائه بشكل 
ضريبية بنظام يد من النظم الدو من أجل تدعيم مبدأ العدالة الضريبية فقد أخذت الع. صريح
الضرائب الشخصية الذي يأخذ بعين الاعتبار عند فرض الضريبة شخص المكلف وظروفه ومركزه 
المالي و حالته الاجتماعية على غرار نظام الضرائب العينية، فالمشرع لا يهتم إلا بالمادة الخاضعة 
  .للضريبة و يقتصر هذا النظام على الضرائب غير المباشرة بأنواعها المختلفة
   :1قاعدة اليقين: ثانيا
و يقصد بها أن الضريبة يقينية  و واضحة و محددة بشكل قاطع دون أي غموض أو إبهام و ذلك 
من حيث الضرائب الملزم بأدائها و معدلها و كافة  يلتمكين المكلف بالمعرفة المسبقة لموقفه الضريب
رة الضرائب و الدفاع عنها، فعدم الوضوح يؤدي الأحكام القانونية المتعلقة بها كذلك لمعرفة حقوقه نحو إدا
  .الأمر عليهم و على إدارة الضرائب إلى تخوف المكلفين من النظام الضريبي مما يصعب
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   :قاعدة الملائمة في الدفع: ثالثا
و يقصد بهذه القاعدة إجبارية تنظيم قواعد الضريبة بشكل يلائم ظروف المكلفين بها و تسهيل دفعها 
علق بموعد التحصيل و طريقته و إجراءاته، و الهدف من هذه القاعدة هو تجنب تعسف خاصة ما يت
  .الإدارة الضريبية في استعمال سلطتها بما يتعلق بإجراءات التصفية و التحصيل
و قد نتج عن هذه القاعدة قاعدة الاقتطاع من المصدر الخاصة بالضريبة على الدخل باعتبار أن 
  .ئم لكل من المكلف و إدارة الضرائب في نفس الوقتالاقتطاع من المصدر ملا
   :قاعدة الاقتصاد في النفقة: رابعا
بما أن الضرائب مورد هام تعتمد عليه الدولة فإنها تسعى لتحصيل الضريبة بأسهل الطرق و التي لا 
  .1تكلف إدارة الضرائب مبالغ كبيرة لضمان فعالية الضريبة و عدم تجاوز النفقات الحد المعقول
  :2أهداف الضريبة: المطلب الثالث
إن هذه الأسس والقواعد وكذا الأهداف الضريبية لابد وان تحترم في كل أنواع الضرائب سواء 
  .العقارية أو الأخرى أو النفطية أو غيرها بالعادية بما فيها الضرائ بالضرائ
ي في مقدمتها إن الغرض من فرض على المكلفين هو تحقيق مجموعة من الأهداف معينة، يأت
الهدف التمويلي، باعتبارها مصدرا هاما للإيرادات العامة بالإضافة إلى الأهـداف الماليـة و السياسيـة 
  .و قد تطورت هذه الأهداف بتطور دور الدولة. و الاقتصادية الأخرى
ن الضريبة ففي ظل السياسة المالية التقليدية، عندما كانت فكرة الدولة الحارسة مهيمنة، كان الهدف م
أي أن الدولة تسعى للحصول على الإيرادات التي تمكنها نفقاتها المحدودة من أجل تسيير . هدفا ماليا بحتا
أي أن دور الضريبة كان محايدا كدور الدولة في ذلك الوقت، بمعنى أنه لا يترتب على . المرافق العامة
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اد فيما يخص توزيع المداخيل أو التأثير في فرضها أي أثر في الجوانب الاقتصادية أو الاجتماعية للأفر
  .قراراتهم الاقتصادية المختلفة التي يجب أن يتم أخذها تبعا لموازين القوى المؤثرة في السوق
إن تطور دور الدولة، واتساع رقعة  أنشطتها ومهامها و تدخلها في الحياة الاقتصادية بصورة فعالة، 
ية، حيث أصبح الاقتطاع الإجباري الذي بمثابة وسيلة أساسية في أدى إلى تطور استعمال الآلية  الضريب
يد الدولة  تستعملها لتحقيق أهدافها السياسية و الاقتصادية و الاجتماعية فهي تمثل أداة من أدوات السياسة 
الاقتصادية، و إن كان استعمالها في سبيل تحقيق أهداف معينة و هذا وفق هيئة النظام الاقتصادي و وفق 
  .إذ يختلف دورها حسب الإيديولوجية و المعتقدات المهيمنة في الدولة. رجة النمو الاقتصاديد
كما أن للضريبة دورا هاما في البلدان النامية، بصفة أساسية، في تعبئة الموارد المالية و توجيهها 
فهي تستخدم في  نحو المشاريع التي تحقق أغراض التنمية و الأهداف النهائية للسياسة الاقتصادية لذا
  .تشجيع الادخار، و بناء الاستثمارات و توجيهه إلى الأنشطة الاقتصادية المنتجة
فالجزم بأن للضريبة هدف أساسي يتمثل في تغطية الأعباء العامة، يتضمن أو يجر إلى ثلاثة 
  :فرضيات
  .إن هدف مالي للضريبة  وهو تغطية الأعباء العامة -1
 .المالي قد يكون ،اقتصادية أو اجتماعية للضريبة أهداف أخرى غير الهدف -2
  .عند تعدد أهداف الضريبة، تمنح الأولوية للهدف المالي -3
  1,وهناك عدة نظريات تطرقت لأهداف الضريبة
  :الهدف المالي للضريبة: أولا
إن النظرية الكلاسيكية ترى أن تغطية النفقات العمومية هو الهدف الوحيد لضريبة و لا يكون لها أي 
إن هذا المفهوم، الذي يحصر دور الضريبة في تغذية صناديق الخزينة العمومية و يعطيها . اقتصادي تأثير
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بالتالـي المستـوى الاقتصـادي . وظيفة مالية بشكل مطلق، يرتبط بشكل وثيق بفكرة الدولة الحارسـة
  لا يمكن تسجيل أي تأثير على .و الاجتماعي فهي تتصف بالحياد في مهامها
م فلا يمكننا الدفاع عن فكرة حيادية الضريبة، لأنه في الواقع من المستحيل الاقتطاع عن أما اليو
طريق الجبر الضريبي ربع الناتج الداخلي الخام دون أن تكون هناك انعكاسات و مضاعفات اقتصادية 
في نفس . ةفالاقتطاع الضريبي يقلص من القدرة الشرائية للأفراد، مما يحدث انعكاسات اقتصادي.  1هامة
  .السياق، فالضريبة تزيد من أسعار الغلال و السلع و بالتالي تؤثر في حجم استهلاكها
لقد مال مناصرو الفكرة الحديثة لحيادية الضريبة، إلى تليين مواقفهم، فدون إنكار الانشغالات 
ریبة محایدة إزاء یجب أن تكون الض:  "حيادية نسبية  "الاقتصادية للضريبة، راح هؤلاء إلى التوصية بـ 
  .وسائل الإنتاج
هنا يظهر الاعتراف بممارسة الضريبة تأثيرا اقتصاديا، لكن يجب أن يتم تجنب إحداث اضطرابات 
بالتالي، فإن . على مستوى الجهاز الاقتصادي، أن يشجع بعض الدورات الإنتاجية على دورات أخرى
مندمجة عموديا بالنسبة للمؤسسات المندمجة الضرائب التراكمية على رقم الأعمال، تشجع المؤسسات ال
فتبني اعتبارات الإنتاجية فقط يؤدي إلى نمو و تطوير . أفقيا، و بالتالي تحدث مضاعفات اقتصادية سلبية
لذا ظهر من الضروري استبدال الضريبة التراكمية على . أشكال معينة من الإنتاج على حساب الأخرى
  .ضافة، التي تضمن حيادية الضريبة فيما يخص وسائل الإنتاجالمعاملات بالرسم على القيمة الم
و يرفض مؤيدو فكرة حيادية الضريبة، حاليا، الشكل ألتدخلي الذي يراد أن يمنح للضريبة في 
فالجباية عبارة " الميدان الاقتصادي، حيث يرون أن الضرائب هي وسائل معدة للاقتطاع و ليس للتوجيه، 
ة، ليست للجسم بل للمحفظة، فلا يمكننا أن نوجه بواسطة مشرط، الذي يستعمل أصلا عن عملية جراحي
  .2"للتقطيع
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بالرغم من التحفظات المعبر عنها اتجاه التدخل الجبائي، يتضح اليوم وجود أهداف أخرى يمكن أن 
الحال بالنسبة  تمنح للضريبة إلى جانب الهدف المالي، هذا الأخير لم يعد الهدف الأساسي للضريبة كما هو
للدول الرأسمالية، فتتمثل في تحقيق الاستقرار عبر الدورة الاقتصادية عن طريق تخفيض الضرائب أثناء 
فترة الانكماش لزيادة الإنفاق و زيادتها في فترة التضخم من أجل امتصاص القوة الشرائية كما قد تستخدم 
الأولية اللازمة لهذا النشاط، باعتباره نشاطا حيويا لتشجيع نشاط اقتصادي معين، بمنحه فترة إعفاء المواد 
  .يحقق التنمية الاقتصادية
  :الأهداف الأخرى للضريبة: ثانيا
يمكن أن تستهدف الضريبة عدة فئات من الأهداف خارج الهدف المالي المتمثل في ملء صناديق 
ل على تجسيد أهداف فهي يمكن أن تستعمل لتحقيق أغراض اقتصادية، كما تعم: الخزينة العمومية
  .اجتماعية
  1:الاقتصادي أو التوجيه الهدف الاقتصادي أو هدف التعديل - أ
ففيما . يمكن للضريبة أن تحدث أثرا اقتصاديا عاما أو أثرا انتقائيا حسب القطاعات الاقتصادية
القدرة يخص الأثر الاقتصادي العام، يمكن أن تعتبر أن الضريبة يمكن أن توجه لامتصاص الفائض من 
ففي هذا الجانب لدينا العديد من الأمثلة أين التقت العديد من الضرائب . الشرائية و إلى محاربة التضخم
  .التي لها هدف اقتصادي شامل
.        إن مثل هذا الاستخدام للجباية في محاربة التضخم يسجل في إطار السياسة الجبائية الظرفية
التي قادتها الولايات المتحدة " المرونة الجبائية " ن خلال سياسة و عرفت هذه السياسة ظهورا متميزا م
" توقف ثم انطلق " ، كذلك من خلال سياسة "جونسون " و "كينيدي " الأمريكية من طرف الرئيسين 
، من خلال 0991البريطانية، و عبر الإصلاحات الضريبية في الجزائر، منذ سنة  » og dna pots «
  .التي منحتها للمؤسسات الاقتصادية بهدف تنشيط و إنعاش الاقتصاد الوطني الامتيازات الجبائية
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في بعض الأحيان، تقوم الضريبة بعمل انتقائي، لما تميل الدولة إلى تشجيع قطاع اقتصادي معين 
مثل قطاع السكن، فتقوم عندها بسن إجراءات ضريبية تخفيفية لصالح هذا القطاع حتى يتمكن من التغلب 
 1اليف الباهضة للبناء، أو تلك الإجراءات المتضمنة قرضا ضريبيا و سلسلة أخرى من التدابيرعلى التك
  .5991في الجزائر منذ قانون مالية سنة ( البورصة)لفائدة السوق المالي 
حيث لا يتعلق الأمر بتحفيز فرع إنتاجي : في بعض الأحيان تكون انتقائية الضريبة أكثر تخصصا
،التي يمكن أن تتحقق من خلال 2"دفعة بعد دفعة" ي بعض الدول، فهي تعرف بتقنية معين بل كما يحدث ف
معناه أن الامتيازات الضريبية تمنح إلى المؤسسات المعتمدة، حيث يرتبط الاعتماد " نظام الاعتماد" 
  .باحترام بعض الشروط و التقيد ببعض الالتزامات الموافقة لأهداف السياسة الحكومية
أن يمتد الأثر الاقتصادي، ليس لتحفيز فرع إنتاجي معين، لكن بالعكس الحد من نمو  أخيرا، يمكن
سريع، غير مرغوب فيه، لقطاع من القطاعات الإنتاجية، ترى فيها السلطات العمومية زيادة إنتاجها آثار 
  .مضرة بصحة الاقتصاد الوطني
  :الهدف الاجتماعي - ب
. توزيع الدخل الوطني لفائدة الفئات الفقيرة محدودة الدخلالذي يتمثل في استخدام الضريبة لإعادة 
. على سبيل المثال أن يقرر المشرع الضريبي تخفيف الأعباء الضريبية على ذوي الأعباء العائلية الكبيرة
أو قد تساهم . كإعفاء بعض المؤسسات و الجمعيات التي تقدم خدمات اجتماعية معينة من الضرائب
على إمكانية اقتناء بعض السلع ذات الاستهلاك الواسع بفرض ضرائب منخفضة  الضريبة في المحافظة
المعدل على السلع الاستهلاك كالخبز و الحليب أو الحفاظ على الصحة العمومية بفرض ضرائب مرتفعة 
على بعض السلع التي ينتج عنها أضرار صحية كالمشروبات الكحولية و التبغ، أو بفرض ضرائب 
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على الدخول و على التركات في نفس الوقت الذي خفضت فيه الضرائب على السلع تصاعدية عالية 
  .الضرورية الواسعة الانتشار عكس السلع الكمالية التي فرضت عليها ضرائب مرتفعة
و قد سمحت هذه الإجراءات الضريبية، بشكل فعال، من تحقيق نوع من العدالة الاجتماعية و ذلك 
فئات محدودة الدخل و الحد من تلك التي تتمتع بها الفئات مرتفعة الدخل، و قد تم بزيادة القدرة الشرائية لل
و هكذا نجد أن الضريبة تعتبر أداة . تطبيق هذه السياسة في بعض دول اسكندنافيا و أدت إلى نفس النتائج
قتصادية، و أن من الأدوات التي تلجأ إليها الدولة لتحقيق الرفاهية العامة في الميادين الاجتماعية و الا
لكن بالرغم من تعدد أهداف الضريبة، يبقى الهدف المالي . الهدف المالي للضريبة لم يعد هدفها الوحيد
  1.صاحب الأولوية لما تتعارض الأهداف الأخرى للضريبة
يمكن أن يتعارض الهدف المالي للضريبة مع أهدافها الاقتصادية أو الاجتماعية، و في هذه الحالة 
و من الأمثلة التي يمكن عرضها لإيضاح هذه . حظى بالأولوية، كمبدأ و أساس للهدف المالييجب أن ي
الفكرة و الحالات أين يتحقق فيها هذا التعارض و الاختلاف، إن الضريبة الجمركية المرتفعة المفروضة 
فاض الواردات من أجل حماية الصناعة الوطنية تسبب تقلصا في الإيرادات الضريبية لأنها تؤدي إلى انخ
و كذلك الضرائب المرتفعة على الثروة فهي حتى و إن . من السلع الأجنبية التي تنافس المنتجات الوطنية
كانت حصيلتها مرتفعة في البداية، إلا أنها تؤدي كذلك على المدى الطويل إلى تقلص إيراداتها، لأنها 
نما يرى البعض، أنه يجب أن لا تكون بي.تؤدي إلى نقص حجم الثروة التي فرضت عليها هذه الضرائب
الأولوية في مثل هذه الحالات للهدف المالي حتى تتمكن الدولة من تجسيد سياستها الاقتصادية و 
و لكن يجب أن نشير إلى أنه بالرغم من أهمية هذه السياسة الاقتصادية، فإن الدولة تستطيع . الاجتماعية
فالدولة تستطيع مثلا اللجوء إلى سلطتها العمومية . الضرائبتحقيق أهدافها النهائية دون الرجوع إلى 
و يمكن لها كذلك . للتقليل من مستوى تعاطي المشروبات الكحولية عوض فرض ضرائب مرتفعة عليها
أن تستخدم أداة النفقات العمومية في تحفيز المؤسسات التي تحظى لديها بالأولوية في خطة التنمية، لكن 
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و لهذا ففي حالة . تجد لها عوضا و بديلا عن الضرائب كمصدر أساسي لإيراداتهاالدولة لا يمكن أن 
الاختلاف و التعارض بين الأهداف المختلفة للضريبة يجب أن تكون الأولوية للهدف المالي على حساب 
  .الأهداف الأخرى
ا أو و ما يجب أن نسجله هنا كذلك، أنه عندما يكون الهدف الرئيسي للضريبة هدفا اجتماعي
فإذا كان . اقتصاديا، فإنه لا يوجد مستوى أمثل لمعدلها، و عادة ما يكون هذا الحد الأمثل هو الحد الأقصى
هدف الضريبة هو تحقيق المساواة في الدخل مثلا، فإنها تتمكن من تحقيق هذا الهدف كلما كان معدلها 
فإنها تصادر أداء شرائح الدخل %  001فإذا قمنا بأخذ ضريبة تصاعدية و كان أقصى معدل لها . مرتفعا
فكلما كان معدلها . و نفس الشيء ينطبق إذا كان هدف هذه الضريبة حماية صناعة وطنية معينة. المرتفعة
مرتفعا كلما أدت إلى التقليل من السلع المستوردة المنافسة، و قد تؤدي إلى فرض حظر استيرادها بشكل 
  .الضريبة ماليا، فإنها تؤدي إما إلى المصادرة أو الحظر و هكذا نلاحظ أنه إذا لم يكن هدف. تام
و في ختام هذا المبحث نرى انه ليس هناك مبادئ وأسس وأهداف لكل ضريبة على حدى بل نفسها 
لكل الجباية بدون استثناء، ولكن الجباية العادية بصفة عامة والجباية العقارية بصفة خاصة لها مميزاتها 
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  المبحث الثالث
  مفهـوم الجبايـة العقاريـة
كـل  تطبيق الجباية العقارية جزء من الجباية العادية والتعريف لهذه الأخيرة يسمح لنا بمعرفةإن  
ميزها المبادئ الأساسية والقواعد العامة التي تقوم عليها كل أنواع الجباية، إلا أن لكل واحدة خصائص ت
  .عن الأخرى
  :ةص الجبايتعريف وخصائ: المطلب الأول
الجباية تمثل مجموعة الأحكام التي يقوم عليها النظام الضريبي وكذا القواعد التي تنظم العلاقة بين 
  .والنظام الضريبي يمثل مجموعة الضرائب المفروضة في المجتمع. الخاضعين للضريبة والإدارة الجبائية
يبة بوجود السلطة في المجتمع السياسي منذ القديم و اعتبرت آنذاك مساهمة الفرد و قد اقترنت الضر
: و قد أدى تطور المجتمعات إلى تطور مفهوم الضريبة إذ أصبحت تعرف بأنها. في خدمة المجتمع
اقتطاع إجباري نقدي وتلقائي بدون مقابل آني وظاهر تمارسه الدولة باسم السلطة العمومية بهدف تغطية 
  1.......عباء والمصاريف العامة بعد إقراره من طرف الشعب عن طريق ممثليه في البرلمان الأ
  2:ويتضح من التعريف ضرورة توافر أربعة أركان متكاملة في الضريبة وهي
 :ةة وإلزاميالضريبة فريضة نقدي  - 1
الحق في يشترط أن تكون الضريبة نقودا، حيث يجبر بدفعها لصالح الخزينة العامة وليس لأحد 
  . تجاهلها أو عدم دفعها إلا في حدود ما يسمح به القانون
  :الضريبة فريضة بدون مقابـل  - 2
  .لقد اختلفت الآراء حول كون الضريبة قائمة على أساس وجود علاقة تعاقدية بين الفرد والدولة
                                                
 .21p 8991   ERVIL ETTEHCAH noitidé eme6 )ecnarF ne étilacsif al( ENARTLEB EREIP  1
  2 .324 p 3991   zollaD noitidé eme8 )euqilbup ecnanif( KELLEZUM DNOMYAR 
  مدخل لدراسة الجباية العقارية:                                                            الفصل الأول
 
ع وأمن الضريبة عقد توريد خدمات تم بموجب اتفاق على أن تقوم الدولة بتقديم خدمات من دفا* 
  .  ومرافق عامة إلى أفراد المجتمع الذين بدورهم يقومون بدفع الضرائب كثمن لهذه الخدمات
و يستلزم قياس  .وحسب هذا المفهوم فإن الضريبة تدفع مقابل الخدمات المقدمة من طرف الدولـة
الأكثر فقرا الخدمة المقدمة لكل فرد وما يقدمه كل فرد بمعنى أن العبء الضريبي سوف يمس الطبقات 
  .لأنها هي التي تستفيد أكثر من الخدمات، وهذا يناقض مبدأ العدالة الضريبية
كما أنه لا يمكن إثبات أي أثر لهذا العقد الذي قام بين الدولة والفرد، ولو كان كذلك لحق للأفراد أن 
  .يشتروا أو يتنازلوا عما يشاءون من خدمات مقابل ما يدفعونه وبالطبع هذا غير ممكن
و هي خلافا لذلك، عقد تأمين إذ يعتبر ثمن الضريبة قسط تأمين يدفعه المؤمن لكي يؤمن على *
  .حياته وأمواله
واعتبار الضريبة قسط تأمين ينبغي قيام الدولة بدفع تعويض للمؤمن عن كافة الأضرار التي تلحق 
  .بالشخص المؤمن وماله وهذا غير موجود حتما
القائلة بأن الضريبة ما هي إلا مقابل لما تقدمه الدولة من خدمـات، ومن وبالتالي فقد فشلت الفكرة 
ثمة فإن قيام الدولة بهذه النشاطات يهدف إلى تحقيق الصالح العام، لذا فإن على جميع أفراد المجتمع 
  .المساهمة في تمويل هذه النشاطات حسب قدراتهم الضريبية
من الاجتماعي بغض النظر عن المنافـع التـي بهذا تصبح الضريبة فريضة يحتمها واجب التضا
 .1تعود لكل فرد من المجتمع مما جعل الضريبـة فريضة بدون مقابـل آني وظاهر
  :الضريبة مردود مالي - 3
الهدف الرئيسي للضريبة هو تمويل الميزانية العامة حتى تتمكن الدولة من تسيير أجهزتها وتغطية 
تحقيق أغراض اجتماعية واقتصادية في المجتمع، ويتمحور الهدف  نفقاتها و تتمكن في الوقت نفسه من
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المالي في وفرة الحصيلة ولا يتحقق هذا إلا بالتحكم في جملة من الضوابط ترتكز أساسا على اختيار 
الأوعية الضريبية الأكثر عدالة والأوفر مردودية وكذا وضع إجراءات وأحكام صارمة لمجابهة التهرب 
  .تحصيل كل الضرائب المستحقـة الضريبي وبالتالي
  :الدولة تفرض الضريبة من صلاحيا  - 4
الدولة صاحبة السيادة في المجتمع، ولها سلطة إصدار الأحكام والقوانين التي تتماشى ووضعية 
وقد استمرت بسلطاتها التشريعية والتنفيذية تفرض الضرائب وتحدد وعاءها وسعرها ومواعيد . البلاد
ير أو إلغاء في القانون يجب أن يتم يوأي تعديل أو تغ. لك في إطار قوانين وأوامرتحصيلها، ويكون ذ
ولا يمكن لأي شخص طبيعي أو معنوي فرض أو تحصيل ضريبة غير مقررة . بموجب قانون آخر
  .قانونا
و هذا لا يعني أن للدولة الحرية المطلقة في فرض الضرائب، إذ أن صدور الضريبة أو تعديلها أو 
ا بقانون، يجبر السلطة التنفيذية عند إعدادها لمشروع القانون الضريبي الاسترشاد بما توصل إليه إلغائه
كما يفرض على السلطة التشريعية إتباع الأبحاث المالية التي تستعين . المالية من قواعد وأصول امختصو
ة التدخل لفض النزاعات بها في مناقشة مشروع القانون وإقراره وتغيره، كما يجب على السلطة القضائي
  .التي تنجر عن تطبيق هذا القانون
  : 1تصنيفات الضرائب: ب الثانيالمطل
بالنظر إلى طريقة تحصيل الضرائب والمادة المفروضة عليها، وكذا تعاملها مع وضعية المكلف 
  :بدفعها، يمكننا تصنيف الضرائب إلى ما يلي
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  1:شرةالضرائب المباشرة والضرائب غير المبا: أولا
ن الضرائب المباشرة تقتضي ضرورة اقتطاع مباشر يمس دخل الأفراد أو المؤسسات أو الثروات إ
 انتقالالضرائب غير المباشرة فتكون حينما يكون هناك إنتاج سلعي أو خدمي أو  التي كانت بحوزتهم، أما
  .تداول الثروات بين الأشخاص وأ لسلع
ر التفرقة بينهما، فهناك معيار ييانهما كان لا بد من وجود معفي التمييز بي ةونظرا للصعوبة الموجود
" طريقة التحصيل وهو معيار إداري، فالضرائب المباشرة تستند علـى الجداول الاسمية تعرف بالورود 
يبين فيها اسم المكلف، المادة الخاضعة للضريبة ومبلغ الضريبة الواجب دفعه وتاريخ "  selôr sel
ضرائب غير المباشرة فهي لا تجبى بمقتضى الجداول الاسمية لكنها تحصل كلما حدثت استحقاقها، أما ال
  .بعض الوقائع القانونية تؤدي إلى فرضها
معيار طبيعة المادة الضريبية، فالضرائب المباشرة تفرض على مادة ضريبية تمتاز  - 1: وهناك
ائع وتصرفات بالثبات والاستمرار أما الضرائب غير المباشرة فهي تفرض على وق
  .عرضية متقطعة و
أما معيار رجعية الضريبة فهو أن الضرائب المباشرة يدفعها المكلف الحقيقي وهو الذي - 2 
أما الضرائب غير المباشرة فيتحملها قانونا الذي يقوم باستردادها عن  .يتحملها قانونا
  .طريق تضمينها أو إدراجها في سعر السلعة
  1:والضرائـب العينيــةالضرائــب الشخصيـة : ثانيا
الضرائب الشخصية هي تلك الضرائب التي تأخذ بعين الاعتبار عند فرضها ظروف المكلف 
الشخصية والعائلية والمهنية والمالية، وهذا يؤدي إلى تكييف العبء الجبائي مع المقدرة التكليفية لكل 
كثرة إعفاءاتها ومعاملاتها الفردية وهذا ما يبين قدرتها على تحقيق العدالة الضريبية، إلا أن . مكلف
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للمكلفين أدى إلى تعقيد إجراءاتها، أما الضرائب العينية فهي التي تفرض دون مراعاتها لظروف المكلف 
  .الشخصية والمالية ومن أمثلتها الضرائب الجمركية، و الضرائب المفروضة على الاستهلاك
  1:الضرائب النسبية والضرائب التصاعدية : ثالثا
ضريبة النسبية محددة بنسبة مئوية من مبلغ المادة التي ترسى عليها الضريبة وهي نسبة ثابتة أما ال
الضريبة التصاعدية فهي نسب مئوية تختلف باختلاف مبلغ المادة التي ترسى عليها الضريبة، وتزيد هذه 
وتتصاعد هذه . معينةالنسبة مع زيادة مبلغ المادة وتكون عادة على شكل أجزاء ، كل جزء يخضع لنسبة 
والهدف من هذه . النسبة كلما كانت القيمة الضريبية كبيرة أكثر، و تصبح نسبة ثابتة عند مستوى معين
مما يحقق العدالة الضريبية بحيث أن الذي  الطريقة هو توزيع العبء الضريبي على كل أجزاء المبلغ،
كما ينطبق على  lliM.S.Jلذي أقترحه ميل يتحصل على عائد أكبر يدفع ضريبة أكثر وفق مبدأ التدرج ا
الذي يطالب بالتقليل من التضحية الجبائية الإجمالية حيث قال أن الفرنك الذي يؤخذ  neinahtneBمبدأ 
  .من عند الغني يحدث تضحية أقل من الفرنك الذي يؤخذ من عند أقل غنى
  1:الضرائب على الدخل والضرائب على الاستهلاك: رابعا
ى الدخل هي ضرائب تمس كل المداخيل التي يحققها المكلف مثل الضريبة على الدخل الضريبة عل
  .الإجمالي وتتميز بالثبات و الاستمرارية
أما الضريبة على الاستهلاك، فتكون عند كل عملية استهلاك للسلع والخدمات ومثال على ذلك 
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  1:والضريبة على رأس المال الضرائب على الثروة: خامسا
يقصد بالضريبة على الثروة، الضريبة التي ترسى على الممتلكات العقارية سواء كانت بطبيعتها 
عقار أو منقولا أصبحت بالتخصيص عقارا، فعند الامتلاك ترسى عليها ضريبة حقوق التسجيل وحينما 
  .تصبح ملك لصاحبها يرسى عليها مثلا الرسم العقاري
يبة على رأس المال فهي تفرض على رأس المال المنتج أي المستخدم في العملية الإنتاجية أما الضر
ورأس المال يعبر عن مجموع الأموال المستثمرة في تلك العملية شريطة أن تكون لها قيمة نقدية ويمتلكها 
  .الشخص المعني بالضريبة
 :تعريف الجباية العقارية وأنواعها: المطلب الثالث
    العقارية  مجموعة من التعاريف ،ومفاهيم للجباية 
  :تعريفها: أولا
إن الجباية العقارية تمثل مجموعة من الضرائب التي تمس العقار سواء في حالة استقراره عند  
  .مالكه أو عند انتقال ملكيته
عقار التي تهتم بالعمليات التي تطرأ عن ال الضريبية  كما يمكن أن تعرف على أنها مجموعة القواعد
  .وبصفة عامة كل العمليات التي تجعل العقار موضوعا لها وإنشاء  أو صيانة  من تملك وبيع
  :2ويخضـع للجبايـة العقارية كل الأشخاص المعنويون والطبيعيون القائمون بالعمليات التالية
ي القيمة الت فائض هذه العملية يخضع القائمون بها إلى ضريبة :بيع وشراء العقاراتعند  - أ
تترتب عن عملية البيع وتخص البائع كما أن عملية البيع تتكون من طرفي العملية وهما البائع والمشتري 
  .وتخضع لضريبة حقوق التسجيل والحفظ وترسى على كل من البائع والمشتري
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أو العقار  عند إنشاء العقار ويقصد به بناءا كاملا وملكا لصاحبه: العقار وتملك إنشاءعند  - ب
  .، يخضع للرسم العقاري ورسم التطهير بصفته مالكا للعقارآل إلى صاحبة بعوض أو بدون عوض الذي 
 إن إنشاء الشركة يعني إنشاء رأسمال الشركة الذي يتكون : تقديم حصص لإنشاء الشركات- ج 
ويتم هذا بموجب عقد يسجل ويخضع إلى حقوق التسجيل وفي  من أصول جزء معتبر عبارة عن عقار ،
القانون الأساسي لهذه الشركة وبنفس  المالك الأصلي للعقار الذي قدمه في حصته وفق لعقد يتم تحديدهذا ا
  .الطريقة يتم تعديل العقد أو انقضاء الشركة
إن عملية نقل الملكية  تخضع للإشهار ، هذه العملية تقوم بها  هيئة الحفظ العقاري و تتحصل 
  .مقابلها رسم يدعي الرسم الإشهاري
ممارسة نشاط تجاري في المجال العقار سواء الشراء من اجل البيع أو عملية البناء أو الترميم و إن 
الصيانة ، أو الخدمات ذات الطابع العمراني وكل نشاط يساهم في زيادة قيمة العقار يخضع إلى مجموعة 
خري حسب تختلف من دولة إلى أ الاستثنات من الضرائب التي تمس أي نشاط تجاري آخر مع بعض
  .وضعية الاقتصاد لتلك الدولة والساسة المالية المنتهجة فيها
  :أنـواع الجبايــة العقاريــة: ثانيا
  :تشمل الجباية العقارية أنواعا مختلفة من الضرائب وهي
مصانع –سكنات  )يطبق هذا الرسم على الملكيات المبنية والغير المبنية  :الرسـم العقــاري- أ
الموجودة فوق (  الخ...أرضي فلاحية  –أراضي مخصصة لأهداف تجارية –ناء أراضي معدة للب –
الرسم على مالك العقار أو المستأجر في حالة  التراب الوطني وهي مستقرة عند مالكها ويفرض هذا
وهناك رسم ملحق للرسم العقاري يدعى رسم التطهير والذي يفرض مقابل بعض الخدمات التي .الإيجار
  .ة مثل رمي النفايات وتصليح العطب الذي قد يحدث في قنوات صرف المياه القذرةتقدمها البلدي
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ويعفى بصفة دائمة من هذين الرسمين الأملاك المبنية والغير المبنية التابعة للدولة والجماعات 
مية والمؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري وكذا المؤسسات العلمية والتعلي( البلدية–الولاية )المحلية 
  .1 والقطاع الصحي العمومي
الضريبة على فوائض القيمة تعتبر من الضرائب على : الضرائب على فوائض القيمة- ب
  .الدخل وتخص فوائض القيمة المحققة فعلا إثر عملية البيع للعقارات أو أجزاء منها، مبنية أو غير مبنية
أما إذا . بصفة فردية وغير اعتياديةوترسى هذه الضريبة على الأشخاص الذين يقومون بهذه العملية 
صدرت من شخص له صفة الاحتراف فهذا يعني أنه ينشط كتاجر في مجال العقار وفي هذه الحالة 
  .2يخضع لمختلف الضرائب التي تقع على التاجر في نشاطه التجاري 
ن شخص وذلك عند انتقال الملكية م. تتخذ هذه الضريبة رأس المال وعاءا لها :حقوق التسجيل- ج
لآخر، ويمكن أن يكون رأس المال عقارا أو منقولا  طرأت عليه صفة التخصيص، وتعتبر الضريبة التي 
تمس العقار بمناسبة التصرف فيه أهم هذه الحقوق نظرا لفعاليتها وحصيلتها، وأهم هذه العمليات على 
  : ما يلي -لا الحصر  -سبيل المثال 
  .ععمليات انتقال الملكية بمقابل كالبي -1
  .عمليات انتقال الملكية بدون مقابل كالهبات والتركات -2
  .عمليات إنشاء الشركات أو حل أو تعديل -3
  .3عمليات القسمة أو المبادلة  -4
وهناك ضرائب أخرى يمكن أن تمس العقار وهو في حالة الاستقرار عند مالكه أو عند تنقله مثل 
  .رائب المطبقـة حاليا بالوطنالضريبة التي تمس السكنات الشاغرة، ولقد اكتفينا بالض
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كما تجدر الإشارة إلى أن هناك ضرائب تمس العقار بكل أنواعه عند النشاء وتخص الضرائب التي 
ومن ضمن الضرائب التي .العقار تقع علي المؤسسات التي تتولى  عملية الانجاز والتهيئة  لكل أنواع
على النشاط المهني وكذا الضرائب التي تمس تدخل في قيمة العقار الرسم علي القيمة المضافة الرسم 

















  مدخل لدراسة الجباية العقارية:                                                            الفصل الأول
 
  : خلاصة الفصل
بالنسبة للجسم، فإن العقار هو مقبرة رؤوس الأموال، الحمراء فإذا كانت الطحال مقبرة الكريات 
وقد يكون التأثير  .لمالية التي تنتهجها الدولةوالسوق العقاري كباقي الأسواق الأخرى يتأثر بالسياسة ا
  .  مباشر أو غير مباشر حسب الآلية أو الأداة المستعملة من طرف الدولة وحسب استعمال تلك الآلية
استعمال الآلية  الضريبية  لتشجيع الاقتصاد من خلال تخفيض معدلاتها  تؤدي حتما إلى إن 
سب أهمية التشجيع لكل قطاع تتوجه الأموال إلى ذلك القطاع استقطاب رؤوس الأموال إلى ذلك البلد وح
  .ومنه ينتعش القطاع و تزداد الحصيلة الضريبية 
إن السوق العقاري كباقي الأسواق يخضع لنفس القواعد وكذلك الضريبة العقارية تخضع إلى نفس الأسس 
العقاري و زادت الحصيلة و منها العدالة الضريبية فكلما كانت هناك عدالة ضريبية انتعش السوق 
إن الضريبة العقارية هي جزء من الجباية العادية هذه الأخيرة هي جزء من .الخاصة بالضرائب العقارية
و مهما يكن هذا النظام لابد أن يخضع لمجموعة من القواعد الضريبية التي تجعله  .النظام الضريبي
الأسس يبقى معيار تقييم أي نظام ضريبي هو مبدأ يتساير و النظام الاقتصادي المنتهج، و مهما تكن هذه 
العدالة الضريبية الذي من شأنه تنتقل الأموال من دولة إلى أخرى و من سوق إلى آخر، و هذا حسب 
  .الأثر الذي تتركه خاصية العدالة الضريبية في ذلك القطاع
لان اتخاذ المقاولة كنشاط  ثر على العقار في  حالة انجازه أو تطويره أو توسيعهؤكما أن الضريبة ت
تجاري يخضع لمجموعة من الضرائب كما أن عملية التملك أو الامتلاك و عملية البيع والشراء تخضع 









  ثانيالفصــل ال
                
  العدالة الضريبية في منظور لافير
  
   ثار الضريبة على السوق العقاري الدراسة النظرية لأ: المبحث الأول
  ة على السوق العقاري في الجزائرأثر الضريب: المبحث الثاني
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  : تمهيد
ن الكلام على آثار الضريبة يؤدي بنا حتما إلى الكلام على العدالة الضريبية التي تعتبر المبدأ إ
الأساسي الذي يقوم عليه أي نظام ضريبي و تظهر العدالة الضريبية جليا من خلال التوزيع العادل 
التساوي في التضحية، لأعباء ونفقات الدولة على الأفراد بالتناسب مع إمكانياتهم في التسديد وفق مبدأ ل
وتكون مشاركة أفراد المجتمع من خلال ممثليهم في البرلمان الذي . مما يضمن التوزيع العادل للدخل
ومن أجل تعظيم الرفاهية . يتولى التصويت على نفقات الدولة ومصدر الموارد التي تغطي هذه النفقات
  مع الأخذ بمبدأ التـدرج الذي اقترحه ميلللمجتمع لابد من التقليل من التضحية الجبائية الإجمالية 
  .  lliM.S.J
إن العدالة الأفقية لا تتأتى إلا إذا أخضع كل أنواع المداخيل إلى ضريبة واحدة بحيث يصبح القسط 
في مجال ما هو نفس القسط الضريبي الذي يدفعه شخص  و الضريبي الذي يدفعه شخص حقق عائدا ما
 .ال آخرآخر حقق نفس العائد لكن في مج
أما العدالة العمودية فيمكن تحقيقها من خلال إدراج المداخيل إلى عدة معدلات تتناسب وأهمية هذه 
يمكن أن تعرقل  -أي الجداول التي تزيد بسرعة كبيرة  –إن الجداول الضريبة الأكثر تصاعدا .المداخيل
ئد والأجور وهذه الأطروحة في آن واحد النشاط و الاستثمار وذلك من خلال حذف جزء كبير من العوا
 .في الولايات المتحدة » REFF AL «مدعمة من طرف اقتصادي العرض أمثال لافير 
إن الزيادة في وتيرة الضريبة قد تؤدي في البداية إلى زيادة العائدات لكن قد يكون لها فيما بعد أثر 
  .اسي للوعاء الضريبي سلبي على العائدات بحيث تكبح عملية الإنتاج التي تعتبر العمود الأس
أثر كبير على   له امن ااستخدامها لمدراية كاملة لكيفية  إلىيحتاج  لمالية العامةا أدواتاستعمال  إن
مداها، وقد يكون هذا الأثر إيجابيا أو يصعب تحديد الاقتصاد، حيث تترك انعكاسات ذات تعقيدات كبيرة 
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يانا اختلالات هيكلية في الاقتصاد يصعب تسويتها في سلبيا في مجالات مختلفة هذه الانعكاسات تحدث أح
 .المدى القصير
فاستعمال الضريبة كأداة للتأثير على الاقتصاد ليس بالأمر السهل، وقد يترك آثارا ويعطي نتائج 
  .وخيمة يصعب التحكم فيها
و لما للضريبة من اثر و أثار على السوق العقاري الذي هو كباقي الأسواق الأخرى سوف 
ستعرض في هذا الفصل إلى أهمية الضريبة و أثرها على السوق العقاري و فحوى مدلول نظرية ن
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  ولالمبحـث الأ
  ثـار الضريبـة علـى السـوق العقـاريالدراسة النظرية لأ
دات التي إن النظام الجبائي بصفة عامة لا بد أن يحقق عدة وظائف وخاصة المردودية في العائ
  .تؤثر على توزيع المداخيل والتأثير في الاختيار بين الاستهلاك والتوفير وحماية الصناعة المحلية
ولتحقيق هذه الأهداف أو تأدية هذه الوظائف، تستعمل مختلف الضرائب والرسوم كأداة لتحقيقها، 
غير  رسـم أو الضريبةولكل ضريبة أو رسم خاصية لتحقيق هدف أو تأدية وظيفة ما، فإذا استعمل ال
ملائم لتأدية وظيفة ما أو تحقيق هدف ما ، فهذا ينقص من الفعالية في المردود والتأثير على النظام من 
  .الموارد المقررة حسب الخطة المنتظرة والعكس صحيح تحصيلأجل 
جاعة فمثلا من أجل التأثير على إعادة توزيع الدخل، الضريبة على الدخل تعتبر الوسيلة أكثر ن
التي تمس السلع والخدمات ( الضرائب والرسوم)لتأدية هذه الوظيفة مع إضافة بعض الأدوات الأخرى 
  .بغية التقليل من حدة هذه الضريبة وحماية القوة الشرائية للطبقة الضعيفة
فالضريبة تؤثر على السوق و تحدث عليه تغييرات معتبرة سواء على الطلب أو العرض وينجر   
  .ياسة  انعكاسات على التكاليف والأسعارعن هذه الس
إن السوق العقاري كباقي الأسواق الأخرى تتأثر بالضريبة التي تمس العقار سواء بالطريقة 
في  والعرض المباشرة أو غير المباشرة وذلك ما نراه من خلال التطرق إلى الآثار الضريبة على الطلب
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   :العقار الطلب على :المطلب الأول 
إن الطلب على العقار هي كمية العقار التي يكون المشترون مستعدون للحصول عليها خلال فترة 
  (.شهر، فصل، سنة)زمنية محددة 
  :هي كالتالي المحددة للكمية المطلوبة متعددة إن العناصر
  aP: سعر العقار
  )sP … eP ,bP(: ة و المكملة ديلأسعار السلع الب
  R :دخل المشتري
  الخ...، و يمكن إدراج عناصر كثيرة في هذا المتغير مثل الموقع، البعد Gواق المشتري أذ
  :و من خلال هذا يمكن استخلاص الشكل العام لدالة الطلب كما يلي
f = adQ
 )G ,R ,sP … bP ,bP ,aP( d
معتبرة ( قارالع)، نجد دالة الطلب تأخذ في الحسبان فقط سعر السلعة 1إلا أن في الأدبيات الاقتصادية
  حيث أن )aP( df= adQالعناصر المؤثرة الأخرى ثابتة 
  :و يكون منحناها البياني كالتالي           Δ Qda
  Δ(Pa)






  .و ما دامت الضريبة أحد العناصر المحددة للسعر، فإن زيادتها تؤثر سلبيا على الطلب
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  :العرض على العقار :المطلب الثاني
إن العرض على العقار هي كمية العقار الذي يكون المنتجون أو المالكون مستعدون لبيعها خلال 
  :فترة زمنية محددة هي كالتالي
  Pa: سعر العقار
  (PbPe...Ps: )أسعار السلع البديلة و المكملة
  C: مجموع العناصر المحددة لتكلفة الإنتاج
  :لة العرض كما يليو من خلال هذا يمكن استخلاص الشكل العام لدا
f = aoQ
   )C ,sP ,bP ,cP ,aP( o
، أين يؤخذ بالحسبان فقط سعر السلعة 1و من أجل الحصول على دالة العرض حسب الأدبيات الاقتصادية
  بحيث أن. معتبرة العناصر الأخرى ثابتة ( العقار)
f = aoQ
   )aP ( o
  :و يكون منحناها البياني كالتالي           ΔQoa
  Δ(Pa)
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و يتأثر العرض بالسعر الذي يحدده السوق في إطار تنافسي، و كذا بالتكلفة، و كما هو معروف أن 
الضريبة تعتبر من العناصر المكونة للتكلفة إذن فالضريبة لها أثر واضح على العرض في السوق 
  (.العقار)تم تحديد سعر تلك السلعة العقاري، و من خلال تلاقي منحنى الطلب و منحنى العرض ي
  1.و تتحقق كل المكاسب المحتملة من عملية الإنتاج و التبادل بين البائعين و المشترين


















                                                
الاقتصاد الكلي الاختیار العام و الخاص، دار المریخ للنشر، : عبد الفتاح عبد الرحمان، و آخرون: جیمس جوارتني، ریجارد استروب، ترجمة  1
  3002سنة  .311ص
a
  كمیة التوازن   xQ 
  xP
  سعر التوازن
 aQ
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  ثانيالمبحث ال
  في الجزائر العقاري السوق اثر الضريبة على
طرف الدولة له أثر على الاقتصاد و يمكن أن إن استعمال الآلية الضريبية كأداة اقتصادية من 
تستعمل للتحفيز من أجل تشجيع قطاع ما أو منطقة ما أو تشجيع للاقتصاد بصفة عامة، كما يمكن 
استعمال الآلية الضريبية لإعادة توجيه الاقتصاد نتيجة عدم توازن بين القطاعات أو بين المناطق و ذلك 
  .عفاء الضريبيمن خلال الزيادة أو التخفيض أو الإ
إن أثر الضريبة يكون له رد فعل على الطلب و على العرض من خلال تأثيره على التكلفة و منها 
  .على السعر
إن السوق العقاري كباقي الأسواق الأخرى يتأثر بهذه الآلية و من أجل دراسة هذا المبحث ارتأينا 
  :إلى تقسيمه إلى مطلبين
  1:لطلب في السوق العقاريأثر الضريبة على ا: المطلب الأول 
، حيث قال بأن الدولة يمكن لها أن تزيد الطلب ( senyK)ويتعلق الأمر بالتأثير الذي أوجده كينز 
الإجمالي سواء بالطريقة المباشرة وهو زيادة الأعباء كتعويض ، و بالنسبة للسوق العقاري فيكون هذا 
غير المباشرة عن  ةالمجالات  العقارية ، أو بالطريق التأثير من خلال زيادة النفقات بالزيادة في ميزانية
طريق التأثير على سلوك الأعوان الاقتصادية الخاصة والمتمثلة في المؤسسات الخاصة والعائلات ويكون 
هذا التأثير في القطاع العقاري عن طريق إحداث امتيازات للقطاع الخاص الذي ينشط في المجال العقاري 
ات من خلال تخفيض الضرائب على العقار ويمكن أن يدعم الطلب عن طريق المالية وكذا بالنسبة للعائد
العامة في الحالة التي يكون الاقتصاد يعيش في الركود باستعمال نظرية المضاعف ومن خلاله يمكن 
  .قياس التأثير على النشاط العام لمختلف التغيرات لسياسة الميزانية
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ة تحويلية في الإنفاق يمكن تغير تقسيم الدخل الوطني بين وباستعمال الضريبة كأداة أو وسيل
العائلات والمؤسسات ومن خلاله يمكن التأثير على التقسيم بين الاستهلاك والاستثمار العائلي الذي يوجه 
  .لبناء المساكن 
 إن زيادة الطلب بصفة عامة يعني أن الطلب على العقار يكون له نفس التأثير سواء المباشر أو غير
المباشر ويكون له صدى على مستوى الدخل وإعادة توزيعه بين العائلات والمؤسسات التي تنشط في 
العائلات )قطاع العقار ومنه يكون التأثير على مستوى الاستهلاك والاستثمار لهذه الأعوان الاقتصادية 
  .  ىعلى حد ، ومن خلال نظرية المضاعف يمكن قياس درجة التأثير لكل عون اقتصادي(والمؤسسات
أن تتدخل على مستوى الطلب الاستهلاكي وذلك من خلال تغيير للدولة السياسة الجبائية، يمكن وب
التوزيع الأولي للمداخيل، ويتم هذا عن طريق فرض ضرائب قوية على المداخيل المرتفعة وبالمقابل تقليل 
ي مستوى الاستهلاك ومنه نزيد في الطلب بهذه الطريقة يمكن التأثير ف. أو الإعفاء التام للمداخيل الصغيرة
    .1الفعلي
هذه السياسة الخاصة بإعادة توزيع المداخيل التي هي في صالح الشرائح الاجتماعية الأقل ثراء 
أن النمو يتوقف عن الادخار  -ونحن نعلم ذلك–تظهر عند الكلاسيكيين الجدد خطأ كبيرا وبالنسبة لهم 
ني كفيل لضمان حجم كافي من الادخار  و بالنسبة للكينزيين فإن الأمر والتوزيع غير العادل للدخل الوط
إذ يبدو واضحا أن التوزيع . عكس ذلك، مادام الادخار لا يوجه كله بالضرورة و بصورة آلية للاستثمار
  .غير العادل للدخل لا يبرر ذلك
تثمار وذلك من خلال كما أنه بالسياسة الجبائية، يمكن للدولة أيضا أن تحث المؤسسات على الاس
  .تقديم إعفاءات جبائية للثروة المشتراة أو المباعة 
                                                
 .المرجع السابق 1
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في باب تجربة الدول المغربية   1(التسوية الهيكلية)كما تطرق الكاتب حسين بن يسعد في كتابه 
إن التأثير على كتلة الموازنات يدخل ضمن الإصلاحات الجبائية والتعريفية ويمكن أيضا إعادة :حيث قال
والهدف من هذه التغييرات هو الوصول إلى مستويات التغريم التي . إدارة الضرائب والجماركتنظيم 
 .تضمن عائدات ملائمة للدولة وفي نفس الوقت لا تكبح روح المبادرة عند الخواص 
  :أثر الضريبة على العرض في السوق العقاري:  المطلب الثاني
تغير تكلفة إنتاج ( الضمان الاجتماعي+ الأجور الضرائب على )بصفة عامة الاقتطاعات العمومية 
المؤسسات، لكن هذا التأثير يتعلق بنوعية النمط الحقيقي المأخوذ من أجل التخفيف منه وذلك باستعمال 
  .مختلف ميكانيزمات الإعانات المقدمة لهذه المؤسسات
  :يث أن باهتمام الفعالية والاقتصاد، بح  يعاإن النظام الجبائي الجيد لابد أن ير
الضرائب الباهضة التكاليف أو الصعبة التنفيذ تحول الموارد إلى توظيفات غير منتجة وتقلل من  -1
الثقة الممنوحة للضريبة و للدولة في آن واحد، بل الأكثر من ذلك فإن الرداءة والتبذير قد يحدثان من 
وال نحو نشاطات أقل إنتاجية إذا حويل الأمت جراء تطبيق الجداول الضريبية المفرطة، و الذي يؤدي إلى
  .كانت هذه الأنشطة تخضع إلى معدلات تغريم أقل ارتفاعا
 اتوفيما يخص الاستثمارات الدولية، فإنها قد توجه إلى مناطق التجارة الحرة أو ما يسمى بالجن -2
  .xuacsif sidarap seLالجبائية 
  .بالتأكيد إلى اللجوء إلى الاقتصاد الموازي خيرا، فإن عدم مراعاة الفعالية الاقتصادية يؤديو أ  -3
إن وجود هذا النوع من التصرفات يعني أن مبدأ الحيادية الجبائية الذي مضمونه أن الضريبة يجب 
  .الاقتصادية لم يحترم مأن لا تحرض الأفراد على تغيير سلوكا ته
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 : REFF ALمنحنى 
، REFF AL RUHTRAرتور لافير أذ الذي يحمل اسم الأستا -،  REFF ALإن منحنى لافير 
الذي يتضمن تخفيضات مهمة في معدلات الضريبة العقارية في ولاية  31صاحب الاقتراح رقم 
، وهو أحد أعضاء اللجنة  الاستشارية للسياسة الاقتصادية للرئيس ريقن 8791كاليفورنيا سنة 
لمعدلات الضرائب تؤدي  يظهر أن المستويات المرتفعة –19891إلى سنة  1891من سنة  NAGAER
إلى تدني مستويات عوائد هذه الضرائب ، و يستمر الحال هكذا حتى يبدأ المنتجون بالتخلي تدريجيا عن 
أدق فإن الزيادة في المعدلات الحدية للضريبة تؤدي حتما إلى الانخفاض في   أنشطتهم الإنتاجية، و بعبارة
كما أن لمعدلات الضرائب المرتفعة أثرا ( قتل الضريبةكثرة الضرائب ت)العوائد الضريبية وفقا لمبدأ 
أنها تقلل من تحفيز المؤسسات الإنتاجية وهذا ما يؤدي إلى انخفاض في الدخل وبالتالي إلى  سلبيا، حيث
 % 001انخفاضات في العوائد الضريبية وبناء على هذا، فإنه لو حدد المشرع معدلات الضرائب بنسبة 
ذا طبعا في الاقتصاد الليبرالي الذي يتسم أكثر بالملكية الخاصة لوسائل الإنتاج لتوقف الإنتاج حتما وه
  :وذلك حسب ما يبينه المنحنى التالي 
  






  المعـدل الأمثـل*: م
                                                
  ecnanif/moc.asurebrab.www //:ptth ) 7791 ecniS .setaicossA  .rebrab ( reffal ruhtrA ed eihpargoiB  1
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إن منحنى لافير يوحي بوجود مستويات مثلى لمعدلات الضريبة بحيث تعطي لنا هذه المعدلات 
  1و للتأكد من ذلك يتعين علنيا دراسة هذا المنحنى أقصى العوائد
 . هو المعدل= هو العائد ، م = حيث ع (................م)ها = ع 
  .يتجلى من خلال هذا الرسم البياني أن هناك ثلاث حالات يمكن أن تكون محل دراسة و
  م  <* م   <=  0< م  ع -1
بحيث العائدات  REFF ALمع مبدأ لافير  ويعني أن المعدل الضريبي في هذه الحالة يتوافق
  .الضريبية في زيادة مما يوضح زيادة المداخيل
  .م=    *م   <=   0= م  ع -2
وهي الحالة التي تكون فيها العائدات الضريبية في المستوى الأقصى الذي يكون فيه الدخل كذلك في 
ادي، لكونه يحقق أقصى قدر ممكن من المستوى الأكبر، حيث يتعادل فيه المعدل الأمثل مع المعدل الع
  .العائد الضريبي
  م  >  *م أن <=  0 >م ع  -3
  .وتصبح فيها الضريبة غير حيادية 0وفي هذه الحالة تنخفض العائدات الجبائية بحيث تصل إلى 
ومعه بعض الاقتصاديين الليبراليين هذا  المنحنى كحجة للدعوة إلى   REFF ALلقد استعمل لافير 
و يجسد هذا الموقف التيار  الذي يؤكد على ضرورة الاهتمام بجانب . من مستوى معدل الضريبة التقليل
وفي الاقتصاد المفتوح، يضعف رفع تكاليف الإنتاج القدرة التنافسية وله أثر كابح للنشاط ؛ . العرض أكثر
  .كما أنه يحرض المؤسسات على رفع الأسعار إن سمحت لهم المنافسة بذلك
مل منحنى لافير في عدة مجالات نذكر منها على سبيل المثال لا الحصر، استعماله في و قد استع
  .1الخ...مجال سوق العمل لدراسة مشكلة البطالة
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و في الخلاصة يهدف لافير من خلال هذا المنحنى ترشيد المعدل الضريبي للمستوى الذي يقترب و 
العائد الضريبي ومن اجل التعمق أكثر فسوف  يؤول إلى المعدل الأمثل الذي يحقق أكبر قدر ممكن من
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  ثالثالمبحث ال
  لافير البعد الاقتصادي والمالي لمنحنى
عنه بنفس هذه المبادئ حيث كتب إلى احد لقد نادى منذ أربعة عشر قرن الإمام علي رضي الله 
ليكن نظرك في عمارة الأرض ابلغ من نظرك في استجلاب الخراج، لأن ذلك لا يدرك إلا " ولاته 
  1" ولم يستقم أمره إلا قليلا بالعمارة ومن طلب الخراج بغير عمارة خرب البلاد واهلك العباد
إن الدولة في : "خراب العمران وذلك في قولهيرى بن خلدون بأن الزيادة في الضريبة يؤدي إلى  و
بدايتها كانت بدوية لذلك فهي قليلة الحاجات بعدم الترف، فيكون خراجها وإنفاقها قليلا فكان يفضل من 
الجباية كثير من حاجتها، ثم لا تلبث أن تقلد الحاضرة بالترف و عوائدها و تجري على نهج الدول السالفة 
إلى الزيادة في الجباية لما تحتاج إليه  ولة و يكثر خراج السلطان، فتحتاج الدولة فيكثر بذلك خراج أهل الد
الحامية من العطاء و السلطان من النفقة، فتزيد من مقدار الوظائف ثم يزيد الخراج و الحاجات بالتدريج و 
رض لها قدرا تدرك الدولة الهرم، فيستحدث صاحب الدولة أنواعا من الجباية فيضربها على التجار و يف
معلوما على الأثمان في الأسواق، فتكسد الأسواق بفساد الآمال و يؤذن ذلك بإخلال العمران و لا يزال 
 2.ذلك يتزايد إلى أن يضمحل
بن خلدون هو أول من تطرق إلى الأثر السلبي للضريبة، حيث ذهب إلى حد اعتبار الضغط  نإ 
في نقصان ، فان كل  REFFAL.Aالأمريكي  وحسب الاقتصادي .الضريبي يسبب في زوال الدول
معدل الضغط الضريبي تؤدي إلى زيادة في الحصيلة الضريبية، أين الأعوان الاقتصاديين يقبلون الضريبة 
من المنحنى وذلك حتى الوصول إلى عتبة قصوى  ولا ينقصون نشاطاتهم الخاضعة لها وهو الجزء الأول
و التي تقع في ذروة المنحنى بعدها تبدأ الاقتطاعات بتناقص، وأي ارتفاع في معدل الضغط الضريبي 
لى انخفاض يتبعه انخفاض في النشاط الخاضع أو زيادة في التهرب والغش مما يؤدي بالضرورة إ
                                                
   1.nim02h12a 3102/20/80el .lmth.92/701-koob/51/hasatkom abatkam/moc.ayardyah.www//:ptlh-
 203المقدمة، الفصل الخاص بدیوان الأعمال و الجبایات  ص : ابن خلدون - 2 
  العدالة الضريبية في منظور لافير:                                                        يالفصل الثان
   
65
فير منذ ظهورها مثل أصحاب النموذج الساكن هناك من يرى عكس نظرة لاو .الحصيلة الضريبية
 1المحاسبي الذين يطرحون فكرة الارتباط المباشر بين معدل التغريم المحدد مسبقا و المداخيل الجبائية
و من أجل معرفة ما هو جديد في نظرية لافير و ما اقتبسه من ابن خلدون سنستعرض بالتفصيل 
حي بالتوجهات الاقتصادية لهذه النظرية حتى يتسنى للقارئ نظرية لافير لاتير بأسلوب نظري نقدي يو
      .المقارنة بين الجانب التقني للنظرية إن صح التعبير و المدلول الاقتصادي للنظرية
عبارة عن نموذج اقتصادي تم تطويره من طرف الاقتصاديون المهتمين  REFFALمنحنى 
ي أسس على فكرة العلاقة الطردية بين الذ REFFAL RUHTRAبالعرض، وبصفة خاصة الاقتصادي 
الزيادة في معدلات فرض الضريبة و نمو إيرادات الدولة في مفهومها  الواسع أي أن الدولة تمثل كل 
  .وتنعكس هذه العلاقة عندما تكون معدلات فرض الضريبة مرتفعة جدا. هياكل الإدارات العمومية 
فعة ، تاليها الزيادات في معدلات الضريبة مرة عندما تكون الاقتطاعات الإجبارية للضريبة مرت
ا يؤدي حتما إلى انخفاض إيرادات الدولة، لان الأعوان الاقتصاديون الذين يخضعون للضريبة هذ ىأخر
  .بالزيادة يصبحون عازفين عن العمل بمعنى عدم الجدوى من العمل إذا كانت مداخيل عملهم ضعيفة
  :وتقديمها يرمنحنى لاف تاريخ فكرة: المطلب الأول
  :تاريخ الفكرة: أولا
قدم الاقتصاديون الليبراليون السابقون  , فكرة قديمة" من الضريبة تقتل الضريبة  الإكثار" إن فكرة 
: " والذي درس وافترض  الظاهرة حيث كتب htims madAنظرة حول هذه الظاهرة مثل ادم سميث 
وم بها  الشعب وتحول وجهتها إلى فروع تجارية يمكن للضريبة أن تعطل  العرض في صناعة ما التي يق
أن المبالغة  إلى"فقد توصل  YAS ETSITPAB MAEJأما بالنسبة للعالم "أخرى أو انشغالات أخرى 
  ." في فرض الضريبة تهدم الوعاء الذي أسست عليه 
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ض غرالإن المبدأ الذي أسست عليه سياسات المعارضة للكحول و التبغ أين فرضت رسوم مرتفعة 
  .منها هو التقليل من استهلاكها وليس كبح الأرباح
والذي  0791في نهاية  REFFAL RUHTRAا وداك فقد حاول الاقتصادي الأمريكيهذبين  و
وقر تم تعميمها لكافة الشعوب  " الحساسية الجبائية " يعود له الفضل التنظير للفكرة وأطلق عليها عبارة 
وهذا اعتماد .  في المناقشات في الاختيارات السياسات الاقتصاديةأين أصبحت تثار في الحوارات وكذا  
  1.على المنحنى الذي يحمل اسمه
  :تقديـم الفكرة :ثانيا
  :الفرضية_  1
لأنه .-أين تم إهمال  المؤثرات الخارجية -للتبسيط تم انجاز المنحنى على فرضية الاقتصاد المغلق 
انخفاض  إلىعون للضريبة بالزيادة والذي يؤدي حتما أضاف احتمال التهرب الضريبي للإفراد الخاض
  .إيرادات الدولة في حالة فرض ضريبة مرتفعة جدا
وضعت الفرضية على أساس رشادة الأعوان الاقتصاديين في حالة المعدلات الضريبية المرتفعة  
الاقتصاديين الأعوان  يلزم المنطق هذاب و. يقوم الأعوان الاقتصاديين بتخفيض عمالهم إلى حد أقصى
أي في حالة عدم الحصول على أي %) إلى001التوقف عن العمل في حالة وصول المعدلات الضريبية 
  (.أجرة للعمل المقدم 
من يخفضون عرضهم  ينمستوى معدلات الضريبة التي تجعل الأعوان الاقتصادي إلىالوصول  نإ
ن حرمان الدولة أي فرد من لأ.لفردل تحديده مرتبط بشروط الحياة المعيشةولعمل يصعب الوصول إليه ا
أو  ،موازيةه في السوق الاتل اللازمة لتلبية حاجاته الأساسية يكون حتما وجهة عمله واستثماريالمداخ
 .العمل في مجالات غير مصرحة وغير منظمة
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  :النتيجة - 2
 : سابقا نلاحظ مدالمق 40رقم  من خلال الرسم البياني
أين يبدأ الإيراد الضريبي في   *Tلإيراد الضريبي بمعدل ضريبيانه يوجد رياضيا مستوى أقصى ل
لان هذه الزيادة في الضريبة تؤدي إلى انخفاض الوعاء .الانخفاض يعني بداية ارتفاع معدلات الضريبة 
  .الجبائي والذي يطبق عليه التغريم الضريبي 
هو  ين طريق منحنى والدمستوى الضريبي والإيراد الضريبي عاليمكن توضيح هذه العلاقة بين  و
    1: عبارة عن قطع المكافئ يعكس الواقع
ولكن يمكن أن توجد عدة نقاط .توجد على الأقل واحدة )يمكن أن توجد عدة نقاط قصوى  1-
  ( REFFALبدون أن تغير جذريا النتيجة المرجوة من  
لخط الأفقي ولكن نعرف فقط بأنه يتقاطع مع ا REFFALلم نعرف سوى القليل عن منحنى  -2
وأما الباقي فانه يقع فوق % 001و % 0عندما تكون مداخيل جبائية معدومة  عند معدلين هما معدل 
المنحني وقد لا يمكن أن يستمر  وتمثل عدة محطات كبرى أين تكون التغيرات معتبرة في المعدلات لكن 
حيث نجد لنفس ( SELCUOB )لها تأثير طفيف على الإيرادات بالارتفاع أو الانخفاض وتحدث دوائر 
  .المعدل وبشروط معينة تتيح عنها عدة مستويات من الإيرادات وهذا مرتبط بالتأثيرات الحساسة
إن المعدل الذي يعطي أقصى مداخيل جبائية يمكن أن يتغير حسب الوقت لأنه يمكن  -3
  .لسيرورة الاقتصاد أن تتغير
بساطة ويبين انه لا بفهم ييمكن أن  REFFALنى حسب الدراسات التي أجريت  فان  منح:  حليلالت_3
من %  08إلى % 05التي تقع بين  تمعين من اقتطاعا ىيمكن أن يكون  مربحا  جبائيا إذا تجاوز مستو
  .التي أجريت تحسب الدارسا( BIP)الناتج الداخلي الخام 
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لعمل أما على معدل الضريبة يكون التأثير غير محفز على عرض ا*Tتوضح فكرة انه انطلاقا من 
اثر الإحلال والذي يحفز العون الاقتصادي    :الإيرادات المنتظرة فهناك اثرين متضادين يدخلان في اللعبة
واثر أخر يحفز الأعوان الاقتصادية ( حيث يشغل وقته في أشياء أخرى مثلا الهجرة)لتخفيض زمن عمله 
و بالنسبة لمعدلات  خفيض الضرائبمن اجل العمل أكثر للحصول على مستوى معين من الأجر قبل ت
  .الضرائب المرتفعة اثر الإحلال ينعكس على الدخل
ومن هنا فان الصعوبة تكمن في تحديد معدل الضريبة الذي يمكن أن نقترحه بحيث يكون مثاليا من 
 هذه العلاقة توصلتمن والدراسات النظرية التي تحاول التحقق . حيث الإيرادات الجبائية وغير  مرتفع
  :ودلك بسبب صعوبة في الفصل بين عدة عوامل التي تدخل في هذه اللعبة. إلى نتائج عكسية
  .ةكاحتياجات الدولة التي يمكن أن تكون مختلفة وغير قار .1
  .هياكل الاقتطاع الإجباري وطرق التحصيل والدفع من طرف المواطنين .2
  .التاريخ الجبائي للدولة مستوى الاقتطاع المعروف في تلك الدولة .3
  .النظرة المستقبلية للأعوان الاقتصاديين للوضعية الاقتصادية والظروف الاقتصادية بصورة عامة .4
 مستوى مواجهة الإخطار من طرف المستثمرين والمقاولين .5
  1:لافير لمنحنى نقد الموجهال :المطلب الثاني
في  أين تكون معدلات ضعيفة ومنخفضة يمكن أن يوضع REFFALالجزء الأول من منحنى إن 
كان المنحنى متواصل ويمكن اشتقاقه وهذا أيضا يمثل  و إذا. OMLEVAAH .علاقة مع نظرية 
ه المنطقة تكون فيها تغيرات معدلات الخضوع لها هذأي بعني أن ( ELLORنظرية )بالضرورة سطح 
. ا للدولةوان وجدت مثل هذه المنطقة فان المداخيل تكون مستقرة نسبي.اثر طفيف على المداخيل الجبائية 
و حينما تكون إيراداتها ثابتة وهذا ما يؤدي بالمكلفين بالضريبة لتخفيض عائداتهم بصورة عامة شيئا فشيئا 
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يعطي نفس المردود لمعدل % 05فإذا كان معدل الضريبة : وللتبسيط. بسبب ارتفاع معدلات الضرائب
وحدة ولكن الكميات  08حدة إلى و001هذا يعني أن المكلفين خفضوا من الإنتاج من % 04ضريبي قدره 
أن المعدل المنخفض يعطي . 04إلى  06انتقلت من ( قبل التوزيع المحتمل ) المتبقية لهم بعد الضريبة 
 وأكثر ثروة للخواص ( 08ضد  001)نفس المداخيل الجبائية والتي تساير الزيادة في الثروة الجماعية 
 .(04ضد  06)
  1:النظرة الاقتصادية - 1
 ةكمثال الدول الاسكندينافي ذي أخذوال  L RETEP TREDNIنظرين غير الليبراليين مثلحسب الم
( BIP) من الناتج الداخلـي الخـام % 07في زمن ما  والتي تتعدى فيها نسبة الخضوع للضريبة
تم تطبيقه وان المستوى REFFALوالتي بينت أن منحنى  REFFALتوصلت لنتائج التي تنبأ بها 
إليه سيكون مرتفع جدا ولا يمكن تحقيقه إلى يومنا هذا من طرف أي دولة مع العلم أن  المرجو التوصل
وان اغلب الدول متواجدة في الجزء (  05 BIPمن % 03محصورة بين ) كل مستويات الخضوع الحالية 
تؤدي  أي أن الزيادة في معدلات  الضرائب لا) أو في الجزء المسطح منه  REFFALالأول من منحنى 
  (.الزيادة في مجموع إيرادات الدول ولكن تخفض من مستوى المعيشة للأعوان الخاضعين  إلىما حت
وحسب المنظرين الليبراليين للعرض، الوسيلة الضرورية الواجب إيجادها من طرف الدولة هو لابد 
وهذه السياسة الاقتصادية تتمثل في تخفيض العبء الضريبي  .أن تمر عن طريق تخفيض الضرائب
ا تخفيض العقوبات وإعادة ذ، وكاءحد سو على الاشتراكات الاجتماعية على المؤسسات والمواطنينو
تخفيض إمكانيات الدولة من ل ة مع ذلكبالموازا و .الاعتبار للعمل و إتاحة الفرصة لإمكانية الادخار
ومية وهذا ما تم والذين كانوا بصورة عامة سبب مصدر للارتفاع الضرائب وتخفيض الديون العم الاحتياط
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 إتباعه في سياسة الرئيس ريقن في الولايات المتحدة وفي انجلترا في عهد مرغريت تتشر خلال الثمانينات
 .من القرن العشرين
 1:REFFAL  ىمنحن إلىالانتقادات الموجهة  - 2
هذا المنحنى تم انتقاده من طرف بعض الاقتصاديين حيث يري هؤلاء أن إذا كان شخص لا يهمل  
الذي يخفض إيرادات الدولة على حساب الفقراء تطورا لعلاقة من خلال بطء % 001لا معدل الخضوع إ
  .معدلات الخضوع الحدية فهذا ما يؤدي إلى التساؤل
إن توزيع الضرائب حسب الطبقات الاجتماعية يؤدي إلى تعقيد هذه العلاقة  وينتقد الاقتصاديون 
في كتابه عندما تفقد الرأسمالية رأسها باتهام  )  ) ztelgtS .E. hpesOJ(مثلا الكنزيين الجدد 
بدون دراسات نظرية خاصة وهذا ( غير محدد ) بتقديم منحنى عن شكل غير معروف  REFFAL
  .لإثبات النقاط المهمة في نظريته
  : التطبيقـات الايجابيـة: المطلب الثالث
انخفاض  إلىكما معتبر من الرسوم أدي لافير  بان دول البلطيق وروسيا الذين خفضوا   ذكر ارتير
قد وجدوا اقتصادهم قد أعاد الانطلاق بعد وقت قصير جدا وقد دافع عن % 53 إلىالضغط ضريبي 
وكذا التخفيضات   tca xat spmeKنظريته وهذا استنادا على النجاحات الاقتصادية والتي أتت بعد
في الولايات المتحدة الأمريكية كيف حققت  7991الضريبية  كنيدي أين بينت الإصلاحات الجبائية لسنة 
  .التخفيضات الضريبة النمو الاقتصادي والزيادة في الإيرادات الجبائية
وهي السنة  5002، 4002المثال الأمريكي لسنة  NOITALFA NIROLF يالاقتصادلقد قدم 
السنة أدت إلى  التي وضعت فيها إجراءات التخفيض من الضرائب والتي دخلت حيز التطبيق في نفس
% 01بنسبة  6002وتابعها الزيادة في سنة % 90إلى % 80الزيادة في الإيرادات الجبائية للحكومة من 
                                                
  150h41    0102/40/10 .eugnitim eciruoM.lmth engatirb ednarg al ed euqimonoce eriotsiH sionrod ereip naeJ- 
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في المملكة المتحدة وخلال الفترة و.من كل سنة% 9.3خلال السداسي الأول وكانت نسبة النمو الاقتصادي 
إلى % 38ة للضريبة من الهامشي  انخفضت الشريحة REHCTIT TIRAUGRAMالتي حكمت فيها 
مليار جنيه إسترليني بين سنة  2.1وهذا ما أدى إلى زيادة الإيرادات الجبائية بنحو % 04وبعدها % 06
الذي قرر تطبيق منحنى  DNALIZ WON EUGNITEM ECIRUAMالوزير   6891- 5891
لى الدخل قال أيضا قمنا بتخفيض نسبة نصف معدلات الضريبة ع تالثمانينافي السنوات  REFFAL
 له الحق NAUGER نعم% 02ومن الغرابة ارتفعت إيرادات الدولة المرفقة  وإلغاء بعض من الرسوم 
  ."تخفيض معدلات الضريبة يؤدي فعلا إلى الزيادة في الإيرادات الجبائية . في قوله
لنقطة أعلن أمين الخزينة الأمريكية بان الإيرادات الجبائية قد وصلت إلى ا 6002 سنة ريلبفي او
جديدة لمدافعي يعتبر برهان ، وهذه 3002الثابتة الأعلى في تاريخها وهذا تبعا للتخفيضات الضريبية لسنة 











                                                
  151h22   0102/30/13   noitalfA nirolf lmth : neib etrop es reffaL ed eimonoce’L-   
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  : الفصل خاتمة
إن السوق العقاري كما قلنا يخضع لنظرية العرض و الطلب هذه الأخيرة تتأثر بالأسعار التي 
ر بالتكلفة التي يتأثر تأثر مباشر و غير مباشر بالضرائب باعتبارها عنصرا من العناصر بدورها تتأث
  .المكونة للتكلفة لأي سلعة
إن العقار كباقي سلع الأخرى يتم الحصول عليه سواء للاستعمال على الوجه الفردي في الحياة 
و قد يكون الاستغلال نشاط انجاز المدنية أو الاستغلال في المجال التجاري  أو الشراء من أجل البيع، 
  .العقارات  بغرض البيع،ويكون هذا الاستغلال  من طرف شخص  طبيعي أو معنوي 
إن الضرائب المرتفعة تأثر بصفة عامة في الاقتصاد، و خاصة الضرائب العقارية باعتبار أثمانها 
تثمار، و التحول إلى بلدان باهظة ، كما يؤدي إلى كبح جماح المستثمرين و العزوف الإقبال على الاس
  .آخرون أو قطاعات أخرى
و من أجل معرفة مدى تأثر هذه الأسواق لابد من معرفة الضغط الضريبي بكل أنواعه سواء على 
دولة ما أو على قطاع ما أو على سوق ما، كما أن هناك علاقة طردية بين معد الضغط الضريبي و 
  .ة و غير مباشرةالعوامل المتحكمة فيه و تكون بصفة مباشر
إن الضغط الضريبي له تأثير مباشر ليس فقط على الأنشطة الاقتصادية بل حتى على الأعوان 
  .الاقتصادية عمومية أو ما يعرف بالخدمات العمومية
يرى أن تخفيض ضغط الضريبي يؤدي إلى انتعاش الاقتصاد أو القطاع فإن " لافير " و إذا كان 








  الفصـل الثالث
  يـر الضغـط الضريبـاث
 
  .الضغط الضريبي والمعايير المشابهة: المبحث الأول
 .قياس الضغط الضريبي: المبحث الثاني
 .معدل الضغط الضريبي والعوامل المتحكمة فيه: المبحث الثالث




















الضرائب بأنها مساهمة إلزامية بدون مقابل مباشر يتم فرضها على : 1ييعرف الدكتور ناجي التون
غير أن فرض أي ضريبة يراعي عدة معايير لاجتناب التأثير السلبي لها .الأفراد والممتلكات والمؤسسات
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  المبحث الأول
 والمعايير المشابهة الضغط الضريبي
يعتبر الضغط الضريبي من المعايير الأساسية التي تحدد علاقة الضرائب بالنواتج لأنه يقيس مدى 
بل  يالعدالة الضريبية في ذلك البلد، و لكن في بعض الحالات قد لا يكفي حساب معدل ضغط الضريب
الجهد الضريبي، كما أن تحديد الذي الطاقة الضريبية و : تحتاج إلى عناصر أخرى لتدقق في مفهومه مثل
يتحمل العبء الضريبي ضروري لأن إلقاء العبء على قطاع ما أو شريحة ما يحـدث عـدم التـوازن 
  :و اللا عدالة ضريبية، إن دراسة هذا المبحث يتطلب تقسيمه إلى مطلبين
  الضغط الضريبي: المطلب الأول
  :مفهوم الضغط الضريبي: أولا
كجزء من السياسة الاقتصادية  بي هو ذلك التأثير الذي تحدثه السياسة الضريبيةمعدل الضغط الضري
  .1الادخار والاستثمار و على الإنفاق الاستهلاكي،
  :2ويعتبر مستوى الضغط الضريبي نسبة الانصياع الضريبي إلى بعض المقادير الاقتصادية
  الناتج المحلي الخام -
  الناتج الوطني الخام -
  طاعات العامةمجموع الاقت -
  الناتج المحلي الخام/ الإيرادات الضريبية = المفهوم الضيق للضغط الضريبي
  3الناتج المحلي الخام/ الشبة الضريبية + الإيرادات الضريبية = مفهوم الواسع للضغط الضريبي
                                                
 .821ص  3791بد المنعم فوزي، النظم الضريبية، دار النهضة، بيروت ع  1-
 .651ص  3002ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر  –دراسة تحليلية تقيمية  –عبد المجيد قدي، المدخل إلى السياسات الاقتصادية الكلية   2
 .93ص  3991اجستير جامعة الجزائر علي صحراوي، مظاهر الجباية في الدول النامية أطروحة نيل شهادة الم  3
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يعتبر معدل الضغط الضريبي مؤشر هام لقياس مدى تدخل الدولة في النشاط الاقتصادي ويمكن 
فه على انه العلاقة بين الاقتطاع الضريبي والدخل المتحصل عليه سواء من طرف شخص طبيعي، تعري
  .وبذلك يكون لدينا ضغط ضريبي لفرد و ضغط ضريبي لفئة.معنوي أو فئة من المجتمع
  elleudividni elacsiF noissérp aLالضغط الضريبي الفردي  
إلى إجمالي  Gلإعانات المقدمة من طرف الدولة منقوصا منها ا Fوهو نسبة الاقتطاعات الضريبية 
   Vمنقوصا منه حد الكفاف  Rالدخل 







 epuorg ed elacsif noissérp aLالضغط الضريبي لفئة  
R:  يمثل نسبة بين مجموع الضرائب المتحملة من طرف قطاع ودخله
F
  g
معدل الضغط الضريبي لفئة يمكن أن تستخدم في المقارنة بين المجموعات الاقتصادية لتحديد  
 :شروط توزيع أعباء الضريبة، وإذا اعتبرنا أن
  Fوالاقتطاع الإجمالي  fالعلاقة بين الضرائب المدفوعة من طرف فئة :  A






   ,  A
موجبة،  eوإذا كانت قيمة   B – A = eلكل فئة    e لقياس مدى عدالة الضريبة نقوم بحساب الفرق
الضريبة غير عادلة أي أن مشاركة هذه الفئة في الأعباء الضريبة أكبر من نسبة دخلها إلى الدخل 
  .أنصف هذه الفئة سالبة  فالنظام الضريبي eالإجمالي وإذا كانت قيمة 
                                                
 753 egap 7991 ecnarF ,FUP ,seérapmoc selacsif noitutitsni te seuqitiloP ,euqinhceT ,lheM neicuL ,emartleB erreiP  1
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حسب متوسط   K للحصول على الدرجة المتوسطة لعدالة أو عدم عدالة النظام الضريبي المطبق و
  jC تمجموع الفرو قا








  :المعايير المشابهة: ثانيا
 (القدرة التكليفية ) الطاقة الضريبية  
تمثل الطاقة الضريبية المقدرة على تحمل العبء الضريبي سواء على مستوى المجتمع أو على 
  .1مستوى الفرد
ين قدموا عدة تعاريف الذ نإن مصطلح الطاقة الضريبية تم تعريفه من عدة جهات منهم الاقتصاديي
  :2منها
الذي تنقص عنده أنها ذلك المستوى الضريبي " يعرفها الاقتصادي الاسترالي كولن كلارك 
بذلك فان الطاقة الضريبية هي أقصى قدر  و ".الضرائب الحدية للإنفاق الخاص بأقل مما تنقص النتائج 
  .من الأموال يمكن تحصيله بواسطة الضرائب في حدود الدخل القومي
كما يمكن الفصل بين الطاقة الضريبية الفعلية والطاقة الضريبية الممكنة، حيث يقصد بالأولى 
حصيلة التي يتم تحقيقها في ظل أوضاع اقتصادية، اجتماعية سياسية وكذا إمكانات تنظيمية معينة، أما ال
المقصود بالثانية فهو حصيلة الضرائب التي يمكن تحقيقها بعد معالجة المعوقات التي تؤدي إلى انخفاض 
  .3معدلات الاقتطاع الضريبي
  .للضغط الضريبي يمكن الوصول إليهأي أن الطاقة الضريبية الممكنة هي أقصى معدل 
                                                
ص  4791ث، مصر عبد الهادي علي النجار، الفائض الاقتصادي الفعلي و دور الضريبة في تعبئة الاقتصاد المصري، المكتب المصري الحدي 1
 .722
 .411محمد مبارك حجير، السياسات المالية و النقدية لخطط التنمية الاقتصادية، الدار القومية للنشر، مصر ص  2
مركز الإسكندرية للكتاب، مصر  -دراسة تحليلية تقييمية–سميرة إبراهيم أيوب، صندوق النقد الدولي وقضية الإصلاح الاقتصادي و المالي  3
 .701ص  0002
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  :الجهـد الضريبي: ثالثا
يعبر الجهد الضريبي عن نسبة الضرائب الفعلية إلى إجمالي الضرائب الممكنة : مفهومه - أ
  .1التحصيل
 :يقوم على تحديد الطاقة الضريبية الفعلية و الممكنة: قياسه -  ب
  الضرائب المحققة
  2 ــــــــــــــــ= معدل الجهد الضريبي 
  الضرائب الممكنة          
  
  .إذا كانت هذه النسبة اكبر تماما من الواحد هذا يعني ارتفاع الجهد الضريبي
  .إذا كانت هذه النسبة اقل تماما من الواحد هذا يعني أن الجهد الضريبي اقل مما يجب
  إذا كانت هذه النسبة مساوية للواحد هذا يعني أن الجهد الضريبي متوازن
  :لعبء الضريبيا: المطلب الثاني
  :المفهـوم: أولا
العبء الضريبي بأنه التغيرات الناتجة عن فرض الضريبة على  enargsu و nesnah tnebيعرف 
على توزيع  توزيع الدخول حيث يكون الأثر على استخدام الموارد الاقتصادية وعلى الإنتاج الوطني و
ول والثاني أما الأثر الثالث فيخص العبء الدخل، حيث يعتبر الآثار الاقتصادية للضرائب، الأثر الأ
  .الضريبي
  :قياس العبء الضريبي: ثانيا
  .مول قصد تحقيق العدالةهذا العبء والمقدرة التكليفية للميسمح قياس العبء الفعلي بالمقارنة بين 
                                                
 .82ص  1002رسالة لنيل شهادة الماجستير، جامعة الجزائر ، (99 – 39)حروشي جلول، الضغط الضريبي في الجزائر  1
مركز الإسكندرية للكتاب، مصر  -دراسة تحليلية تقييمية–سميرة إبراهيم أيوب، صندوق النقد الدولي وقضية الإصلاح الاقتصادي و المالي  2
 .901ص  0002
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  :1كون أمام معايريننقصد قياس العبء الضريبي 
  
  فعلا  الحصيلة الضريبية التي يتحملها القطاع              
  ــــــــــــــــــــــــــ= العبء الضريبي المطلق  -1
  عدد أفراد القطاع                
  
  العبء المطلق
  001   Xــــــــــــــــــــ =  العبء الضريبي النسبي  -2
  المقدرة التكليفية للممول 
  
  :نقل العبء الضريبي : ثالثا
  يبييمكن التمييز بين ثلاثة أشكال لنقل العبء الضر 
يقصد بالنقل الكلي نقل الضريبة كليا إلى شخص غير الممول القانوني أما نقل : النقل الكلي والجزئي -1
  .جزء من الضريبة من الممول القانوني إلى شخص آخر يسمى نقل جزئي
  :النقل إلى الأمام، إلى الخلف، المنحرف – 2
من السلعة أما تحميل الضريبة من طرف المنتج النقل إلى الأمام هو إلقاء بالضريبة على المستهلك برفع ث
إلى عوامل الإنتاج مثلا بخفض ثمنها فيسمى نقل إلى الخلف، ويقصد بالنقل المنحرف انتقال الضريبة إلى 
  .سلعة أخرى غير التي فرضت عليها
يشكل تكليف أشخاص معينون من طرف المشرع يدفع ضرائب  :2النقل المقصود والنقل غير المقصود -3
م نقلها فالنقل هنا مقصود، أما إذا كلف المشرع أشخاصا بالضريبة معتقدا عدم إمكانية نقلها إلى الغير، ث
  .فان النقل هنا لا تعتبر مقصود
                                                
 .993ص  2002المجيد دراز، دراسات في السياسات المالية، الدار الجامعية، مصر حامد عبد  1
 .722ص  4991زينب حسن عوض الله، مبادئ المالية العامة، الدار الجامعية، مطابع الأمل، لبنان  2
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  المبحث الثاني
  قياس الضغط الضريبي
هناك عدة معايير قياس الضغط الضريبي و مهما يكن هذا المعيار فهو بحسب نسبة المئوية التي 
رائب المفروضة على كتلة ما نسبة لدخلها أو ضرائب مفروضة على قطاع ما نسبة لمداخيل تمثلها الض
بعدة مشاكل و عليه فقد تم تقسيم هذا المبحث إلى  يصطدمذلك القطاع و مهما يكن هذا القياس فهو 
  .مطلبين
  :وتحصر في معيارين :معايير قياس الضغط الضريبي: المطلب الأول
  قتطاع الضريبي إلى الدخل المحلي الخامنسبة لا :المعيار الأول
  :أين 
  معدل الاقتطاعات الضريبة
   001   Xـــــــــــــــــــــــ  = معدل الضغط الضريبي 
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  20:الجدول رقم
دمة لسنة إن الجدول يظهر نسبة الاقتطاعات الإجبارية إلى الناتج المحلي الخام في بعض الدول المتق 
  1.8002
  الإيرادات
  البلــد             
معدل الاقتطاعات 
  (1)الضريبية 
   تلاقتطاعاا
  (2)الاجتماعية 
معدل الاقتطاعات 
  (2( + )1)الإجبارية 
  7.74  4.71  3.03  فرنسا
  3.04  8.51  5.42  ألمانيا
  4.44  9.21  5.13  ايطاليا
  7.93  1.7  6.23  بريطانيا
  6.23  1.8  5.42  الو م ا
  4.03  1.11  3.91  اليابان
  5.83  3.6  2.23  كندا
  4.25  4.3  94  الدانمارك
  2.64  1.61  1.03  النمسا
  3.14      EDCOمتوسط 
متوسط الاتحاد 
  (51)الأوروبي 
  4.41    
     
تبين معطيات الجدول أن هناك تفاوت أهمية الاشتراكات الاجتماعية في البلدان المتقدمة وهذا ما  
وقد يكون هذا المقياس مضللا، حيث .ة بين الدول من حيث ثقل الاقتطاعات الإجباريةيحول دون المقارن
إن نسبة مبالغ الاقتطاع الإجباري إلى الناتج المحلي الخام لا يعبر عن درجة تدخل الدولة في الاقتصاد، 
  .فمثلا يمكن تخفيض معدل الضغط الضريبي بتمويل الإنفاق العام عن طريق القروض بدل الضرائب
  
  
                                                
 8002صندوق النقد العربي ( التطورات الاقتصادية و الاجتماعية)التقرير الاقتصادي العربي الموحد  1
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  نسبة الاقتطاع الضريبي إلى مجموع الاقتطاعات العامة :المعيـار الثاني
العامة الدولة  يعتمد هذا المعيار لقياس معدل الضغط الضريبي على مجموع الموارد أو الاقتطاعات 
إلا انه يبقى غير دقيق لصعوبة قياس بعض الاقتطاعات غير الضريبية وتباين مدلول كثير من الموارد 
ومية في بعض الدول كما هو بالنسبة لإيرادات المشروعات المؤممة في كل من الدول الاشتراكية الحك
  .حيث يصعب عندها المقارنة 1والدول الرأسمالية
  :مشاكل قياس الضغط الضريبي: المطلب الثاني
ة تثير قياس معدل الضغط الضريبي مشاكل تتمثل أهمها في مشكلة تحديد المداخيل الضريبية وطريق
  .حساب المجمع الاقتصادي
ه الضرائب والرسوم الجبائية هي  التي تمثل ذحتى نقول أن ه: تحديد مجموع المداخيل الضريبة
  :المداخيل الضريبية  يجب أن تتوفر فيها الشروط التالية
 .أن تكون تدفقات حقيقية 
 .أن تدفع للدولة أو إحدى المؤسسات العامة 
 .أن تكون إجبارية 
بين معدل الاقتطاعات الإجبارية في البلدان المتقدمة يعود إلى التغطية  تفروقاللل إن السبب الأو
غير المتجانسة لأنظمة التأمين الاجتماعي التي تمول بطريق  تختلف من بلد لآخر مما يحدث تباين في 
الضريبي ه الدول ومنه يصعب مقارنة الضغط ى عاتق هذا التباين في المسؤوليات الملقاة علذالمعدلات وك
لك الاختلافات الموجودة في طرق الحساب نظرا لاختلاف نظم الحسابات ذبالإضافة إلى  .ه الدولذبين ه
أن كيفية تدخل الدولة في الاقتصاد والاقتطاعات الإجبارية تعكس تماما الإيرادات الضريبية  .الوطنية
صاد بشكل مباشر بمنح الإعانات المقصودة في حساب معدل الضغط الضريبي، فقد تتدخل الدولة في الاقت
                                                
 .74ص 5991عبد المجيد قدي ، السياسة الضريبية ضمن برامج التصحيح الهيكلي لصندوق النقد الدولي ، جامعة الجزائر  1
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أو بشكل غير مباشر عن طريق الإعفاءات المقدمة مما يترتب عليها تكاليف والتي لا تدخل في حساب 
  .هذا المعدل مما يقلل من دقته
أما في البلدان النفطية فالمداخيل البترولية تمثل الحصة الأكبر من الإيرادات المحلية يكمن اثر 
  .ضريبية النفطية في حساب معدل الضغط الضريبيإدراج الإيرادات ال
  1.8002 -7002 الإيرادات الحكومية في الدول العربية للفترة 30: الجدول رقم
  السنوات                    
  
  هيكل الإيراد
  النسبة إلى الناتج المحلي الخام  (مليار دولار ) الإيرادات 
  8002  7002  8002  7002
  7.82  1.03  33.181  39.881  امةإجمالي الإيرادات الع
  4.61  8.71  38.301  84.111  الإيرادات النفطية
  6.8  6.8  55.45  01.45  الإيرادات الضريبية
  2.3  2.3  03.02  50.02  الإيرادات غير الضريبية
  5.0  5.0  02.3  03.3  الدخل من الاستثمار
  2.0  2.0  14.1  12.1  المنح
  9.82  3.03  47.281  41.091  إجمالي الإيرادات والمنح
  
  
 7002في الدول العربية سنة % 4.62وصل معدل الضغط الضريبي باحتساب الإيرادات النفطية 
  .وهذا ما يدل على عدم دقة الحساب في الحالة الأولى. خارج الإيرادات النفطية% 6.8بينما لم يتعدى 
  :تحديد المجمع الاقتصادي
حساب معدل الضغط الضريبي حيث يعطي تقييما يعتبر الدخل الوطني المجمع الأساس المعتمد في 
  :كميا للاقتصاد الوطني في فترة معينة
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والخدمات الإنتاجية . يمثل الإنتاج الكلي الخام مجموع السلع BTP AL: الإنتاج الكلي الخام -1
  .1المنتجة في البلد أي أن الخدمات غير الإنتاجية لا تدخل في حساب الإنتاج الكلي الخام
يمثل مجموع السلع والخدمات الإنتاجية المنتجة من قبل  BIP AL: خلي الخامالإنتاج الدا -2
 .2الأعوان الاقتصادية والتي تشكل موضوعا للاستخدامات النهائية فقط
يمثل مجموع دخول عناصر الإنتاج أو ما يسمى بالقيمة المضافة  BIP EL: الناتج المحلي الخام -3
 :3الكلية ويحدد بالعلاقة
 
  حيث
  الإنتاج الداخلي الخام = BIP AL
  القيمة المضافة للإدارات العمومية=  DA BAV
  القيمة المضافة للمؤسسات المالية=   FI BAV
  القيمة المضافة لشؤون العقارات =   IA BAV
  القيمة المطلقة للمقدمات المنزلية=   DSBAV
  الإيجارات=  SREYOL
يأخذ بمعيار الجنسية على خلاف الناتج المحلي الخام الذي   BNPبالإضافة إلى مجمع الناتج الوطني الخام
  .4الذي يأخذ بمعيار الإقامة
إنتاج الأعوان - إنتاج الأعوان الوطنيين غير المقيمين+ الناتج الداخلي الخام = الناتج الوطني الخام 
  .الأجانب المقيمين
                                                
 .16ص 4991، المطبوعات الجامعية، الجزائر (ج.إ.ح.ن)عبد المجيد قدي، قادة أقاسم، المحاسبة الوطنية  1
  18المرجع السابق ص 2
 .012ص 2991حسين عمر، الموسوعة الاقتصادية، دار الفكر العربي، مصر  3
أسامة محمد الفولي، عادل أحمد حشيش، زينب حسن عوض الله، مجدي محمود شهاب، أساسيات الاقتصاد السياسي، منشورات الحلبي الحقوقية،  4
 . 111ص 3002نان لب
 SREYOL - DSBAV + IA BAV + FI BAV+ DA BAV + BIP AL = BIP AL
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الإيرادات الضريبية إن أهم الصعوبات التي تواجه حساب معدل الضغط الضريبي في الجزائر تخص 
  .وخاصة تلك العائدة للجماعات المحلية
  12991توزيع الحصيلة الضريبية بين ميزانية الدولة والجماعات المحلية لسنة نسب  40:الجدول رقم 
  الهيئــات                 
  الضرائــب
  الصندوق المشترك  الدولة
  للجماعات المحلية
صندوق   الولاية  البلدية
  السكن
  -  -  -  -  001  GRI + SBI
  -  -  5  01  58 داخلية AVT
  -  -  -  51  58 على الواردات AVT
  02  -  02  -  06 ضريبة الملكية
  -  03  56  5  -  الدفع الجزائي
  -  03  56  5  -  الرسم على النشاط المهني
  -  -  001  -  -  الرسم العقاري
  -  -  001  -  -  رسم التطهير
  
ميزانيات كموارد لمختلف الهيئات العمومية، يساهم في الإن عملية تحديد نسب توزيع الضرائب بين 
ترشيد الاتفاق بدأ في تحديد حاجيات الجماعات المحلية و هيئات الدولة آخذين من الجباية مصادر التحويل 
عند إعداد الميزانيات التصويرية و إعداد الخطط الإنمائية، و كما ساهم عملية تحديد نسب توزيع 
الأنشطة و القطاعات من خلال استعمال الضريبة كآلية للتحفيز أو كبح جماح  الضرائب في تحريك بعض




                                                
 .2991القانون التكميلي المالي الجزائري - 1
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  المبحث الثالث
  معدل الضغط الضريبي والعوامل المتحكمة فيه
ضريبي و من أجل الوصول إن قياس الضغط الضريبي يعني البحث على المعدل الأمثل للضغط ال
و من أجل دراسة هذا المبحث ( اقتصادية، اجتماعية، نفسية)إليه لا بد من معرفة العوامل التي تتحكم فيه 
  .تم تقسيمه إلى مطلبين
  :المعدل الأمثل للضغط الضريبي: المطلب الأول
 NILOCك هناك من أعطى معدلات اعتبرها مثلى للضغط الضريبي منهم الاسترالي كولان كلار
حيث يرى أن تجاوز هذا الحد يؤدي إلى التضخم وكان ذلك في سنة %  52فقد وضع نسبة  KRALC
وقد قدم هذا المعدل %  01فقد حدد معدل الضغط الضريبي بـ   NOHDUORPأما برودون .0591
فان تعيين حدود الضغط الضريبي يكون عن طريق تفسير  ERERRABوحسب بارير . 8691في سنة 
فان الحدود   Pوتوصل إلى انه في حالة رفع المعامل الضريبي (   BIP / F=P)ت المساواة متغيرا
المعنية للضغط الضريبي سيتم تجاوزها إلا إذا كان هذا الارتفاع ناتج عن انخفاض الاقتطاعات الضريبية 
  .1 BIPمصحوب بانخفاض اكبر في الدخل الوطني   F
 يوجد حدود يمكن الوقوف عندها بما أن إعادة توزيع من الناحية النظرية وكما يرى البعض لا
، أين كل السلع (العمل مجاني ) الإيرادات تستمر حتى تمتص جميع المداخيل من طرف الضريبة 
عن الضريبة لان طبيعتها ستتغير وتكون أمام  ث، وفي هذه الحالة لا يمكن التحد2والخدمات تمول مجانا
  .مجتمع الدولة الصرف
، فان كل زيادة في معدل الضغط الضريبي تؤدي إلى  REFFAL.Aصادي الأمريكي وحسب الاقت
زيادة في الحصيلة الضريبية، أين الأعوان الاقتصاديين يقبلون الضريبة ولا ينقصون نشاطاتهم الخاضعة 
                                                
  863  egap 7991 ecnarF ,FUP ,seérapmoc selacsif noitutitsni te seuqitiloP ,euqinhceT ,lheM neicuL ,emartleB erreiP 1
 .26 egap 9991 ,ecnarF ,zalloD dE ,seuqilbuP secnaniF ,tnasyaP érdnA 2
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من المنحنى وذلك حتى الوصول إلى عتبة قصوى و التي تقع في ذروة المنحنى  لها وهو الجزء الأول
تبدأ الاقتطاعات بتناقص، وأي ارتفاع في معدل الضغط الضريبي يتبعه انخفاض في النشاط  بعدها
الخاضع أو زيادة في التهرب والغش مما يؤدي بالضرورة إلى انخفاض المداخيل الضريبية حتى تلاشيها 
  .1" الضريبـة تقتـل الضريبة" ، وهو ما يسمى بمبدأ %  001عند بلوغ المعدل 
من الناتج % 52ديل فالحد الأمثل لنسبة الضغط الضريبي في الجزائر هو وحسب عثمان قن
  .2الإجمالي
وعليه فان معدل الضغط الضريبي الأمثل هو مقدار نسبي يتغير عبر الزمان والمكان فلا يوجد 
معدل ثابت ومثالي لكل البلدان، وبرغم من ذلك يمكن أن نقترح مجموعة من معايير لتحد يد المعدل 
  :3نوجزها في النقاط التاليةالأمثل 
يحقق اكبر منفعة جماعية ممكنة حيث يستند هذا المعيار على نظرية القيمة التي تشترط تساوي  
 .المنفعة الحدية للإنفاق العام مع المنفعة الحدية مع الإنفاق الخاص
طني يحقق اكبر دخل وطني أي كلما كانت الزيادة في معدل الضغط تؤدي إلى ارتفاع الدخل الو 
 .فمن دون معدل الاقتطاع الأمثل
  .أي إذا انخفضت الإيرادات الضريبية نستنتج أننا تعدينا العينة المثلى: يعظم الحصيلة الضريبية 
  :ويمكن أن نوجز أهم العوامل التي تحول دون الوصول إلى معدل لاقتطاع المرجو في
  .سرية كتهرب وغش  الضريبي ووقد تكون علنية كإضراب ضد الضريبة أ: المعارضة الاجتماعية -
  .التغيرات الاقتصادية الناتجة عن نقل الضرائب المرتفعة إلى الأسعار والأجور -
 .تطبيق الضريبة بشكل صحيحتحول دون الإدارية التي  العراقيل -
                                                
 .64 egap 1002 ,ecnarF ,zalloD dE ,seuqilbuP secnaniF ,avilO cirE 1
 .14ص 3991جامعة الجزائر علي صحراوي، مظاهر الجباية في الدول النامية   2
 .25ص 5991، السياسة الضريبية ضمن برامج التصحيح الهيكلي لصندوق النقد الدولي جامعة الجزائر  عبد المجید قدي3
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  :1العوامل المحددة لمعدل الضغط الضريبي الأمثل: المطلب الثاني
ى المقدرة التكليفية للدخل الوطني والضغط الضريبي يعتمد تحديد الضغط الضريبي الأمثل عل
  .النفسي
يقصد بالمقدرة التكليفية للدخل مدى استطاعته على تحمل العبء  :المقدرة التكليفية للدخل: أولا
  .الضريبي
قدرة المجتمع على تخصيص جزء من دخله سيتقطع في شكل ضرائب  :المقدرة التكليفية العامة
  .باء العامةللمساهمة في تحمل الأع
  تتمثل في :العوامل المحددة للمقدرة التكليفية العامة
يعتمد تقدير حجم الدخل الوطني على تحديد مكوناته والتي اختلفت الآراء  :حجم الدخل الوطني –أ 
بصددها ويمكن ردها إلى اتجاهين احدهما أسس النظرية الرأسمالية والثاني يتفق والنظرية الاشتراكية 
  :لديناوعليه يكون 
مجموع الإنتاج السلعي دون إنتاج الخدمات خلال فترة زمنية محددة وهذا  :الإنتاج المادي  
 .يتفق مع النظام الاشتراكي
مجموع الإنتاج السلعي و الخدماتي التي تحققها جميع قطاعات الاقتصاد  :الإنتاج الشامل 
يعتبر الإنتاج القومي هو  وهناك من.خلال فترة زمنية محددة وهذا حسب مبادئ الاقتصاد الحر
  .ما يوجه من سلع وخدمات إلى الأسواق
                                                
 فس الصفحة ن 30المرجع السابق  رقم  – 1
  أثر الضغط الضريبي                                                       :              الفصل الثالث
 
08
  العوامل الاقتصادية –ب 
في حالة وجود فورقات معتبرة بين المداخيل في المجتمع يستحسن فرض  :طريقة توزيع الدخل 
 .1ضرائب تصاعدية بغية تغريم أكثر المداخيل المرتفعة
التكليفية للمجتمع كلما استخدمت أموال الضرائب في  تزداد المقدرة :استخدام الإيرادات الضريبية 
مشروعات إنتاجية أما إذا استخدمت في برامج التسليح أو سداد قروض عامة استهلاكية تكون 
 .بمثابة عبء على الاقتصاد الوطني
يؤدي التضخم النقدي إلى تخفيض المقدرة التكليفية الفعلية للدخل الوطني رغم ما  :التقلبات النقدية 
يصاحبه عادة من ازدياد في حصيلة الضرائب، وذلك نتيجة ما ينطوي عليه هذا التضخم من 
انخفاض القيمة الحقيقية للعمولة، وبالتالي انخفاض المداخيل الحقيقية للممولين، بينما يؤدي 
ازدياد القيمة الحقيقية لذلك الجانب  الانكماش النقدي الذي لا يصاحبه تخفيض أسعار الضرائب إلى
الذي تستقطبه الضرائب من المداخيل على الرغم مما قد يرافق دلك من  انخفاض في الحصيلة 
 .1النقدية للضرائب
  العوامل الاجتماعية - ج
كلما تزايدت نسبة سكان المجتمع في سن العمل والإنتاج زادت المقدرة التكليفية  :الهيكل السكاني 
 .1للمجتمع
يؤدي ارتفاع المستوى الاستهلاكي في المجتمع إلى انخفاض المقدرة  :حجم الاستهلاك الكلي 
 .2التكليفية حيث ينخفض المجال للاستقطاع الضريبي
                                                
 كلية الاقتصاد.09و  98و  88ص 0002المرسي السيد حجازي، مبادئ الاقتصاد العام، الضرائب و الموازنة العامة، الدار الجامعية، مصر  1
جامعية للطباعة و الدار ال -النظرية العامة في مالية الدولة، السياسة المالية في الاقتصاد الرأسمالي–محمد دويدار، دراسات في الاقتصاد المالي  2
 .661ص 7991النشر، مصر 
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وهذا يعود لأهمية برامج الإنفاق العام التي يتم تمويلها عن  :الوعي الضريبي لأفراد المجتمع 
 .طريق الضرائب
تسمح بمعرفة إمكانية توزيع العبء الضريبي العام على جميع الأشخاص  :المقدرة التكليفية للفرد 
المعنويين والطبيعيين في المجتمع حسب قدرتهم وتتمثل العوامل المؤثرة في القدرة التكليفية 
 :الفردية في
 .كلما كان الدخل دائم ومستقر زادت المقدرة التكليفية للفرد: استقرار واستمرار الدخل 
كلما زادت ثروة الأفراد زادت مقدرتهم التكليفية فالدخل من بين : وة الفرديةحجم صافي الثر 
 .1المؤتمرات الهامة التي يتم الاستعانة بها لتوزيع العبء الضريبي بين مختلف الأفراد
كلما زاد الفائض بعد الاقتطاع الضريبي زادت المقدرة التكليفية للفرد ، حيث : استخدام الدخل 
  .الفرد على زيادة العمل يمثل الفائض محفز
  :الضغط الضريبي النفسي: ثانيا 
يتمثل الضغط الضريبي النفسي في ذلك الشعور لدى الأفراد بحرمانهـم من الاستفـادة من 
  :استهلاك معين، ويمكن حصر أهم العوامل المؤثرة في الضغط الضريبي النفسـي في ما يلي
يبة المباشرة أكبر من شعوره بعبء الضريبة شعور المكلف بعبء الضر: صورة الهيكل الضريبي 
غير المباشرة والمنظمة في الأسعار، وبالتالي حدة الضغط الضريبي النفسي في الأولى اكبر منه 
 .في الثانية
يؤدي الاستقرار الضريبي إلى انخفاض حدة الضغط النفسي وذلك لما : استقرار الهيكل الضريبي 
ع وبساطة في الإجراءات الإدارية، الأمر الذي يضمن يوفره الاستقرار من وضوح في التشري
 .2للضريبة ركنا رئيسيا من قواعدها وهو اليقين
                                                
 .96ص  1002، رسالة لنيل شهادة الماجستير، جامعة الجزائر (99 – 39)حروشي جلول، الضغط الضريبي في الجزائر  1
 .231ص  3791عبد المنعم فوزي، النظم الضریبیة، دار النھضة، بیروت  2
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اقتناع المكلفين بما للخزينة العمومية لديهم من حقوق يؤدي إلى انخفاض : درجة الوعي الضريبي 
التكليف حدة الضغط الضريبي النفسي، فلا وجود للضغط الضريبي النفسي في حالة ما إذا اعتبر 
 .1الضريبي أمرا ضروريا
إن زيادة الضغط الضريبي النفسي يؤدي إلى دفع المكلفين إلى التملص من الضريبة مما يقلص  
من حصيلة الضرائب اللازمة لتمويل الإنفاق العام وكذلك الإضرار بالمكلفين الملتزمين بدفع 
تبر القاعدة الأساسية للضريبة في الضريبة وهذا يؤدي إلى الابتعاد عن العدالة الضريبية التي تع
 .أي نظام
                                                
 .071ص 2002جامعة الجزائر  –اسة حالة الجزائر، أطروحة لنيل دكتورا دولة در –ناصر مراد، النظام الضريبي و إشكالية التهرب  1
  أثر الضغط الضريبي                                                       :              الفصل الثالث
 
38
  المبحث الرابع                                  
  اثر الضغط الضريبي على الأنشطة الاقتصادية                  
تساعد دراسة آثار الاقتطاع الضريبي على النشاط الاقتصادي في الحكم على مدى نجاح السياسة 
، كما أن قياس الضغط الضريبي يسعى ع أخرى جديدة تصحح النقائص الموجودةالضريبية القائمة أو وض
من خلاله إيجاد المعدلات الضريبية المثلى التي تخلق التكافؤ بين مختلف المعادلات الاقتصادية التي هي 
و  في محك قوانين اللعبة بين أطراف المعنية بالعملية الاقتصادية كعناصر اقتصادية تتأثر فيما بينها،
الدولة لها دور التدخل كصمام الأمان من خلال ضمان المعدل الأمثل للضغط الضريبي، من اجل دراسة 
  .هذا المبحث فقد تم تقسيمه إلى مطلبين
  :، الإنتاجر، الاستثمارأثر الضغط الضريبي على الاستهلاك، الادخا:المطلب الأول
  :أثر الضغط الضريبي على الاستهلاك والادخار:أولا
التحليل الاقتصادي إلى أن الاستهلاك يتوقف على عاملين هما حجم الدخل والميل للاستهلاك  يشير
وباعتبار الادخار هو جزء من الدخل لم يستهلك فان عوامل التي تحدد الاستهلاك نفسها التي تحدد 
  :1الادخار حيث
  
  
ه على أصحاب المداخيل أن تأثير الاقتطاع الضريبي على أصحاب المداخيل الصغيرة اكبر من تأثير
الكبيرة ذلك انه غالبا ما يخصص معظم المداخيل الصغيرة للاستهلاك كما أن نقل الضرائب غير المباشرة 
يقلل من استهلاك السلع ذات الطلب المرن وبالتالي فان الضرائب تقلل من المقدرة الاستهلاكية للأفراد 
تفاع الضرائب على المداخيل الكبيرة فيقلل من كما يؤثر ار .وحجم الاستهلاك في الاقتصاد الوطني
                                                
 .551ص  3002محمد جمال ذنبيات، المالية العامة و التشريع المالي، الدار العلمية الدولية، الأردن  1
  1= للادخار الحدي  المیل + للاستھلاك  الحدي المیل
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ادخارها ونسبة انخفاضها تفوق نسبة انخفاض استهلاكها ذلك لان أصحاب المداخيل الكبيرة عادة ما 
يؤدي عادة إلى التضحية  ةكما أن عبء الضريب.يحافظون على معدلات استهلاكهم على حساب الادخار
ع ذلك ـم .رةـر المباشـا المجال اكبر من تأثير الضرائب غيوتأثير الضرائب لمباشرة في هذ ربالادخا
لا يمكن اعتبار الضرائب دائما لها تأثير سلبي علي الادخار بل يمكن استخدام السياسة الضريبية في 
تشجيع الادخار بفرض ضرائب على الإنفاق أو التخفيض من الضرائب التصاعدية التي تفرض على 
  .الدخل
  ضريبي على الاستثمارأثر الضغط ال: ثانيا
يتوقف الميل للاستثمار على سعر الفائدة السائد في السوق وعلى الكفاية الحدية لرأس المال وتؤثر 
الضرائب على الميل  للاستثمار من خلال تأثيرها على معدل الأرباح فيزيد الميل للاستثمار مع زيادة 
ويؤدي ارتفاع ثقل  .1ض مع انخفاضهافرص الربح وزيادة معدلاته وانخفاض الضرائب عليها وينخف
كما  .الضرائب على الدخل إلى انخفاض الاستثمارات بصورة مباشرة بسبب تخفيضها لأرباح المستثمرين
أن تخفيض الضرائب على الأرباح تحفز المنتجين على مضاعفة استثماراتهم مما يرفع من الكفاية الحدية 
الكلي كاستخدام الضرائب غير المباشرة لتخفيض تكاليف لرأس المال ويزيد بالتالي من حجم الإنتاج 
وتكون طريقة تشجيع الاستثمار على شكل تخفيضات أو إعفاءات ضريبية تأثر على أرباح  .الاستثمار
  .المؤسسات أو القروض واستعمال طرق خاصة لمعالجة الإهتلاكات
  الضغط الضريبي والإنتاج: ثالثا
حجم الإنتاج من خلال التأثير في معدل الربح المحقق من  يؤثر مستوى الاقتطاع الضريبي على
العمليات الإنتاجية فان استطاع المنتجون نقل عبء الضريبة المفروضة على منتجاتهم إلى المستهلكين 
بزيادة الأسعار فالأثر يكون ايجابيا حيث يزيد الإنتاج أو يبقى ثابتا أما إن لم يستطع المنتجون نقل عبء 
                                                
 .981ص 4991زينب حسن عوض الله، مبادئ المالية العامة، الدار الجامعية، مطابع الأمل، لبنان  1
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ثر يكون سلبيا حيث يخفض المنتجون إنتاجهم وخفض توظيف الأموال في العمليات الإنتاجية الضريبة فالأ
ومنها تنخفض الأرباح  التي تعتبر الوعاء الذي ترسي عليه الضريبة مما يؤدي حتما إلى انخفاض العوائد 
  .الضريبية
  :اثر الضغط الضريبي على العمالة ، الأسعار والتهرب الضريبي: المطلب الثاني
  :أثر الضغط الضريبي على العمالة: أولا
أمام زيادة الضغط الضريبي يستطيع المكلف مضاعفة جهوده وساعات عمله قصد تعويض الخسارة 
حيث يضطر إذا انخفض دخله إلى تعويض هذا النقص بمجهود إضافي كما  1في الدخل حسب اثر الدخل
لعمل وفق اثر الإحلال فان من اجل تخفيض قد يختار الحد من الاقتطاع الضريبي بتخفيض جهده في ا
ضرائب على العائد من العمل تدفع المكلف للإقلال من مجهوده وهذا بدوره قد يؤدي تخفيض عرض اليد 
  .2العاملة كما قد يؤثر سلبيا على الحصيلة الضريبية
من  يستعمل الضغط الضريبي لتوجيه اليد العاملة حيث زيادة الاقتطاعات في نشاط معين ينقص
حجم العمالة فيه ويعمل تخفيض الاقتطاعات على توسيع قاعدة العمالة، ومن بين وسائل تدخل الضريبة 
  :3لترقية العمالة نذكر
 .منح مزايا ضريبية للمؤسسات لإحداث مناصب شغل 
 .تخفيض العبء الضريبي على المؤسسات والذي من شانه أن ينقد حتى المناصب المحدثة 
  ضريبي على المستوى العام للأسعارأثر الضغط ال: ثانيا
تختلف آثار الاقتطاع الضريبي على المستوى العام للأسعار حسب طبيعة الضريبة مباشرة أو غير 
مباشرة، فالضرائب المباشرة غالبا ما تتناول الدخول والثروات بالاقتطاع مما يقلل من القدرة الشرائية 
                                                
 .471 egap 8991 ecnarF ,ettehcaH dE ,ecnarF ne étilacsif aL ,emartleB erreiP 1
  .851ص  8991باهر محمد عتلم، مراجعة أحمد عبد الوهاب الغندور، اقتصاديات المالية العامة، الدار العربية، مصر  2
  .09ص  7991دة الماجستير، جامعة الجزائر حميد بوزيدة، الضريبة و انعكاساتها على الاقتصاد الجزائري، رسالة لنيل شها 3
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فينخفض الطلب الكلي النقدي على السلع والخدمات للأفراد وبالتالي تخفيض استهلاكهم وإنفاقهم 
، ويتحقق هذا إذا أبعدت الدولة ما حصلته من 1المعروضة مما يؤدي إلى انخفاض المستوى العام للأسعار
ضرائب على التداول، أما إذا أعادت الدولة الحصيلة إلى التداول من خلال الإنفاق العام تحسنت القدرة 
  .2مستوى العام للأسعار مستواهالشرائية للفرد وحافظ ال
أما الضرائب غير المباشرة غالبا ما تتناول السلع الاستهلاكية ذات الطلب المرتفع عليها من الأفراد 
مما يقلل من عرضها فترتفع أسعارها خاصة إذا استمر ارتفاع الطلب الكلي النقدي عليها واستطاع منتجو 
  .هذه السلع نقل العبء إلى هذه السلع
يمكن أن تتدخل الضرائب لمعالجة حدة التضخم من خلال الضرائب المباشرة وغير المباشرة كما 
حيث في حالة زيادة الطلب على السلع والخدمات عن عرضها تستعمل الضرائب المباشرة من اجل الحد 
من الطلب تفرض ضرائب على المداخيل الموجهة للاستهلاك الكمالي أو نحو استثمارات معينة 
في فرض الضرائب تؤدي  ةثمار في المباني الفخمة كما يجب مراعاة الظروف التنافسية لان زيادكالاست
المؤسسات الصغيرة للانسحاب وبذلك تقليص الكميات المعروضة  مما يضطر إلى الزيادة في تكلفة الإنتاج
  .3وارتفاع الأسعار
حسب درجة ارتفاع الطلب عليها أما تأثير الضرائب غير المباشرة فيكون على المواد الاستهلاكية 




                                                
 .461ص 8991غازي عناية، المالية العامة و التشريع الضريبي، دار البيارق، الأردن  1
 .502ص 1991، دار النهضة العربية، لبنان (مدخل لدراسة أصول الفن المالي للاقتصاد العام)عادل أحمد حشيش، أساسيات المالية العامة  2
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  أثر الضغط الضريبي على التهرب الضريبي: ثالثا
التهرب الضريبي عمل غير مشروع يقوم به المكلف بعد أن تحقق في ذمته الواقعة المنشاة للضريبة 
كون الأول  1التهرب الضريبي عن التجنب الضريبيينجم عنه عدم دفع الضريبة المستحقة كما يختلف 
أما التجنب الضريبي فهو  عمل مشروع يقوم بموجبه " الغش الضريبي " عمل غير مشروع يطلق عليه 
  .المكلف يتجنب الواقعة المنشاة للضريبة وفي حدود القانون
  :تتمثل أهم العوامل المساعدة على التهرب الضريبي  في
ية للضريبة التصاعدية يحاول المكلفون الانتقال من شريحة أعلى إلى شريحة ارتفاع الأسعار الحد 
على التهرب  الحافز الأكبرأدنى وتوفير مبالغ طائلة وبذلك يبقى ارتفاع مستوى الضغط الضريبي 
 .الضريبي
عدم عدالة الإدارة الضريبية وعقد تطبيق القانون الضريبي يؤدي إلى إضعاف الثقة العامة بعدالة  
 .ضريبة ويشجع على التهربال
كلما كانت الظروف الاقتصادية التي يمر بها المكلفون جيدة،كلما ارتفعت المداخيل وانخفض حجم  
التهرب مقارنة بظروف الركود الاقتصادي وصعوبة توفير متطلبات المعيشة والتي من المفروض 
 .أن تخفف العبء الضريبي فيها
امت الدولة بإنفاق حصيلة الضرائب بكفاءة تعود الفائدة على كيفية إنفاق الحصيلة الضريبية إذا ق 
  .2بذلك محاولات التهرب لأفراد المجتمع تصبح الضريبة واجب تجاه الدولة وتقل
أو الاستثمار، سواء في عزيمة الأفراد في الغالب  ستوى الضغط الضريبي المرتفع يحبطإذن فم
" لافر " لنشاط الاقتصادي حسب ما أكده الاقتصادي يؤدي إلى انخفاض في امما الإنتاج  أو الادخار،
عندما صاغ بطريقة بسيطة فكرة أن كل ارتفاع لمعدل الضغط الضريبي فوق العتبة المثلى يؤدي إلى 
                                                
 .69ص  0002المرسي السيد حجازي، مبادئ الاقتصاد العام، الضرائب و الموازنة العامة، الدار الجامعية، مصر  1
 .نفس المرجع  2
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يجب  يانخفاض الأداء الاقتصادي وارتفاع مستوى التهرب والغش الضريبي لذلك فمعدل ضغط الضريب
تثمار، معالجة التضخم، تشجيع الادخار، ترشيد الاستهلاك، وإحداث أن يكون أداة بيد الدولة لتوجيه الاس


















  : الفصل خاتمة
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إن الضغط الضريبي الممارس من طرف المستعمر الفرنسي و كذا التركي أدى إلى تنازل 
خاصة الأراضي الفلاحية و العقارات التجارية المتواجدة في المدن، مما سهل  المواطنين على أراضيهم
على المستعمرين الاستحواذ على كامل الأراضي الزراعية الخصبة و العقارات ذات الطابع التجاري و 
  .و قد استعملت الضريبة كوسيلة من وسائل الاستثمار كما قال الدكتور آيت قاسم بلقاسم. ذات الأهمية
ا بعد الاستقلال، و في الفترة التي كان فيها الاقتصاد في الجزائر اقتصاد موجة  كانت فيه الجباية أم
العادية بصفة عامة  و الجباية العقارية بصفة خاصة لم تستعمل كأداة في الاقتصاد تماما بل كانت فقط 
  .إدارة الضرائب تمارس مهام من أجل الحفاظ على  هيبة الدولة
، أين تدهور سعر البترول إلى مستوى أدنى، رأت الدولة أنه من الضروري 6891و حتى سنة 
  .إعادة النظر في السياسة المالية، و الاعتماد على الجباية العادية بما فيها من مميزات استقرار لعائداتها
لقد دخلت الجزائر في إصلاحات في شتى المجالات، نظرا لتغيير النظام الاقتصاد من اقتصاد  
وجه إلى اقتصاد السوق وقامت بعدة إصلاحات، و منها الإصلاحات الجبائية و استحداث نظام جبائي الم
يأخذ بعين الاعتبار أهمية العائدات الجبائية العادية و خاصة الجباية العقارية التي كان لها دور مزدوج، 
و ذلك من خلال تخفيض معدل  منها تسوية وضعية العقار التي تم نقل ملكيته، و كذا في زيادة لعائداتها،
الضغط الضريبي على هذا القطاع الحالي و قد مس التخفيض المعدلات كلها، سواء التي تأثر على العقار 
بصفة مباشرة أو غير مباشرة، و التي لها أثر على تكلفة الإنجاز و الصيانة، و كان استعمال الآلية 
  . و المالية، و كذا الدعم ،ةالضريبة مرفقة بعدة آليات أخرى منها الإجرائي
إن استعمال أداة الجباية في تشجيع القطاعات الأخرى، لها أثر مباشر على السوق العقاري، و ذلك 
ما تراه من خلال إعفاء و تخفيض معدلات الضرائب التي لها علاقة بانجاز السكن الترقوي و الاجتماعي 
أو المستثمرين الشباب في  ISPAيل في إطار والريفي ، كذلك إعفاء بعض المستثمرين من رسم التسج
  .CANCأو  JESNEإطار 
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كما أن هناك تشجيع لاقتناء الأراضي الفلاحية من خلال استحداث الرسم العقاري الخاص 
  .بالأراضي الفلاحية بمعدل منخفض
ل تصنيف النوعي للعقار من وجهة نظر المواد الخاصة بالرسم العقاري، و كذا الانتقاالإن عملية 
و بصفة عامة فإن الجباية . من القيمة المرجعية إلى القيمة الفعلية أحدث مرونة في هذا النوع من الرسوم
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  الجبايـة العقاريــة بعــد الاستقــلال: المبحث الثاني













  :الفصل الرابع تمهيد
 الىجباية العقارية في الجزائر يعود في أصله إلى تطور النظام الجبائي بصفة عامة وإن تطور ال
وتعتبر الضرائب من أبرز الأدوات المستعملة لتمويل خزينة الحاكم .تطور الجباية العادية بصفة خاصة
كون لثروة ،بل كانت  المصدر الوحيد آنذاك، لرض ومحاصيلها أهم مصدر لمنذ القديم  كما تعتبر الأ
المجتمع فلاحيا بدائيا ولأهميتها لدى الأفراد وتقديسهم لها، وبالتالي فقد فرضت الضريبة على الممتلكات 
العقارية منذ القدم، وتطور هذا المبدأ مع تطور نظم الحكم  ففي النظم العربية،  وبمصر القديمة كمثال، 
عية قبـل أن تفرض على الدخل فرضت الضريبة على الثروة العقارية و خاصة على الأراضي الزرا
وعلى هذا الأساس، و من أجل معرفة أهم .، و هي بداية ظهور الجباية العقارية في اعتقادنا  1بكثير 
المراحل التي مرت بها الجباية العقارية إلى أن وصلت إلى ما هي عليه الآن، ارتأينا تقسيم هذا الفصل 
قارية قبل الاستقلال، و الثاني يعالج الجباية العقارية بعد إلى ثلاثة مباحث ؛ الأول  يعالج الجباية الع
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  المبحـــث الأول
  الجبايـة العقاريـة قبـل الاستقــلال
  :تين همار على مرحلمأن تسلسل تطور الجباية العقارية قبل الاستقلال  1               
 ي،ـام الإسلامـة النظـى مرحلـمرحلة المجتمع التقليدي بما فيه مرحلة الحكم التركي و هي تسم
    .2691-0381و مرحلة الاحتلال الفرنسي للجزائر من 
وفي المطلب  0091و سنتناول في المطلب الأول، الفترة الممتدة من المرحلة التركية إلى سنة 
  .2691إلى الاستقلال  0091دة بين الثاني سنتناول الفترة الممت
  0091ن المرحلـة التركية إلى سنة مالفتـرة الممتـدة : المطلب الأول
فرض  وة الزراعية وففي المرحلة الأولى فرضت الزكاة بأنواعها منها زكاة المستغلات، زكاة الثر
 " الملك "ي ـراضة على الأـعقارية أخرى منها الضريبة المفروض برائضفرض الأتراك  كماالخراج، 
وكان الهدف من فرض هذه الضرائب هو تمويل " البايلك والعروش"و ضرائب مفروضة على أراضي 
  .خزينة الخلافة آنذاك
أما في المرحلة الثانية وهي مرحلة الاحتلال الفرنسي، فيمكن تقسيم هذه المرحلة إلى فترتين الأولى 
  . 2691الى 0091والثانية من  0091إلى  0381من 
  : 0091و 0381الفترة الممتدة بين -1
تعتبر السياسـة الضريبية الفرنسية لهذه الفترة امتدادا للسياسـة التركية، إذ كان النظام المالي 
كما تواصل جمع الضرائب ودفعها  2يستنـد إلى الشريعة الإسلامية باقتطاع الزكاة والخراج و العشور
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سر الوضعية الماليـة للفلاحين التي اعتبرت حجة للسلطات ، وكان من انعكاساتها ع5491عينا حتى سنة 
  .وجعلها تحت سيطرة، واستغلال المعمرين( خاصـة الأراضي )الفرنسية لنزع الملكيات 
أي تغيير عما هي عليه  - من حيث المبدأ  –وحتى في هذه المرحلة، فإن الجباية العقارية لم تعرف 
في حقل  4881نية سنة لمساهمة العقارية على الممتلكات المبقبل، وإنما شهدت في هذه الفترة إدخال ا
  فرض الضريبة
  2691و  0091الفتـرة الممتـدة بيـن  :المطلب الثاني
والذي أصبحت بواسطته الجزائر تتمتع  0981-21-41تبدأ هذه المرحلة من تاريخ صدور قانون 
ي بإلغاء الضرائب العربية في الذي يقض 8191-01-03بالشخصية المدنية، إضافة إلى صدور مرسوم 
الشمال الجزائري وتعميم النظام الجبائي الفرنسي على الجزائريين والفرنسيين على حد سواء، حيث 
  . 1فرضت أغلبية الضرائب السائدة في فرنسا على الجزائر
أما في الجنوب فقد سارت السلسلة الزمنية للضرائب المباشرة بصيغة أخرى حيث إحتفضت 
و من أجل المساواة بينهم و بين الفرنسيين على حد زعمهم .......( الزكاة ، الخراج) العربية بالضرائب 
  .أنشأوا  ضرائب أخرى تطابق الضرائب العربية
ومن بين الضرائب الفرنسية التي أدخلوها إلى الجزائر نجد المساهمة العقارية على الملكيات غير   
  .2 4391نة ، وكذا حقوق التسجيل س8191المبنية سنة 
تهدف هذه الضرائب بمختلف أنواعها إلى الضغط على المالك الأصلي بغية تخليه عن أرضه و 
  .واستبداله بمالك جديد فرنسي وبمعنى آخر استيطان الفرنسيين في الجزائر أكثر باعتبارها دولة مستعمرة
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  المبحث الثاني
  الجبايـة العقاريــة بعــد الاستقــلال
حث سنعتمد أساسا على القوانين الضريبية والقوانين المالية التي تأتي بتعديلات أخرى تناول هذا المبل
  .وقانون الاستثمار وكذا بعض المراجع
  1:يمكن دراسة هذه المرحلة عبر فترات متعددة يمكن تقسيمها إلى أربعة مراحل
  (8691- 2691) لال ة الأولى من الاستقالمرحل :ب الأولالمطل
لجبائي سوى بقايا النظام الاستعماري نفسه، وذلك لضمان سير هياكل الدولة الجديدة لم يكن النظام ا
من جهة ولتغطية النفقات المستعجلة من جهة أخرى إضافة إلى عدم إمكانية تغييره في المدى القصير، 
في انتظار تشريعات أخرى تتماشى والهياكل الجديدة للدولة  13.21.2691حيث صدر بشأنه قانون 
  .زائرية المستقلةالج
وقد عرفت هذه المرحلة الأولى من الاستقلال تدهورا كبيرا في حصيلة الضرائب وهذا ناتج عن 
  :سببين همــا
، بحيث وجدت الإدارة المالية 2691الفراغ الإداري نتيجة خروج الإطارات الفرنسية سنة -أ
  .طنية تتوقفالجزائرية نفسها تعيش فراغا كبيرا جعل النشاطات الاقتصادية الو
في الميدانين الزراعي  تقليص وعاء الضرائب الناتجة عن تعطل الجهاز الإنتاجي - ب
  .والصناعي
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  : 5891- 9691الفترة الممتدة بين : المطلب الثاني 
تعمل على تقدير ما وصل إليه  9691ظهرت أول لجنة وزارية مكلفة بالإصلاحات الجبائية سنة 
ورة ربطها بالسياسة الاقتصادية للدولة، مع تفادي أي قرار قد يؤدي إلى تاريخ الجباية الجزائرية و ضر
  .إلغاء أو تعديل التشريع الضريبي القائم آنذاك
  :ومن أجل ذلك فقد عرفت قوانين المالية عدة إصلاحات منها
ريبة تم دمج الأرباح الفلاحية و الرسم على النشاط الفلاحي في ض 1 9691فبصدور قانون المالية لسنة  -
واحدة هي الضريبة الجزافية والمطبقة على قطاع التسيير الذاتي، حيث تم توسيع وعاءها ليشمل القطاع 
و الذي تم بموجبه إلغاء الرسم العقاري على الأملاك المبنية بغرض  2791الخاص مع قانون المالية لسنة 
  .تخفيف العبء الضريبي على الفلاحين
 : على بعض الضرائب العقارية و هي 3891كما نص قانون المالية لسنة  -
الرسم الخاص على الإقامات الثانوية و الرسم العقاري على الملكيات المبنية، أما حقوق التسجيل فبقي  -
  .مجال تطبيقها كما هو و إنما أحدث تغير في نسب فرض الرسم
خلق  أخرىجهة  منو من جهةوكان الهدف من وراء فرض هذه الضرائب هو تمويل خزينة الدولة  -
  .للاقتصاد الوطني من خلال استعمال الضريبة كأداة للتوجيه الاقتصادي دينامكية 
  : 6891الجباية العقارية عند بداية الأزمة البترولية : المطلب الثالث
أثر على إيرادات الدولة الآتية من الجباية البترولية،  6891لقد كان لانخفاض أسعار البترول سنة 
نظار نحو الجباية العادية بما فيها الضرائب المفروضة على العقارات، و أصبح شعار تحسين واتجهت الأ
  .المردود الجبائي للضرائب متداولا بشكل كبير لتعويض التدهور في حصيلة النتائج
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وسنكتفي بتلك الخاصة بالضرائب )وفي هذا الإطار اتخذ المشروع الجبائي عدة تعديلات جبائية 
  :والتي يمكن إجمالها في( اراتالتي تمس العق
من فرض ضريبة جديدة على الأرباح المحققة من بيع العقارات  1 6891ما جاء به قانون المالية لسنة  -
  . المستعملة في السكن، وتفرض هذه الضريبة على الدخل الصافي المحقق
روضة على البناءات المف"   SCI"من إنشاء ضريبة جديدة   7891ما جاء به قانون المالية لسنة  -
ألف دج، ويكون الحدث المنشئ للضريبة هو الاستعمال الفعلي  002الفاخرة التي يفوق سعر تكلفتها 
    2للمالك أو المستأجر لهذه المنشآت 
، إذ أحدث ضريبة سنوية للتضامن على الأملاك العقارية المطبقة  0991ما جاء به قانون المالية لسنة  -
  .3ة وغير المبنية التابعة للأشخاص الطبيعيين والمعنويينعلى الأملاك المبني
" العقارية ذات الاستعمال التجاري  رسما سنويا على الأملاك 0991كما أحدث قانون المالية لسنة  -
والذي يحدد وعاؤه من خلال القيمة الحقيقية للأملاك العقارية حسب عدد سكان البلدية التي "  IPAT
  .4لاكتتواجد فيها هذه الأم
عدة تعديلات خاصة بالرسم العقاري على الملكيات المبنية  0991كما أحدثت في قانون المالية لسنة  -
  .5حيث غير في نسب تطبيق هذا الرسم. وغير المبنية
وبالنسبة للرسم العقاري على الملكيات غير المبنية فقد تغيرت القيمة التأجيرية الجبائية للأراضي في 
وبقي الرسم العقاري على  6ية أو القابلة للتعمير وكل متر مربع في الأربع مناطقالقطاعات العمران
                                                
  6891من قانون المالیة لسنة  33المادة    1
  7891من قانون المالیة لسنة  242المادة    2
 .0991من قانون المالیة لسنة  72المادة   3
 .0991من قانون المالیة لسنة  05المادة   4
 .من قانون الضرائب المباشرة 162المادة   5
 .تقسیم البلاد إلى مناط ق حسب القائمة الواردة في اللواحق  6
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الملكيات المبنية وغير المبنية يشهد إجراءات تعديلية في كل سنة ضمن القوانين المالية السنوية، وهذا 
  .تماشيا مع الوضع المالي والاقتصادي للبلد
وهو ما تتطلبه  ةباية التسجيل أكثر مردوديتغيرات ملحوظة في نسب رسم التسجيل وهذا لجعل ج -
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  المبحــث الثالــث
  2991الجبايـة العقارية خلال الإصلاحات 
خرى أتت كحتمية اقتصادية و اجتماعية و سياسية و إن الإصلاحات الضريبية كباقي الإصلاحات الأ
مست النظام الجبائي بكامله و أحدثت نقلة نوعية في جميع الجوانب و قضت على معظم العيوب التي 
بعدة مزايا أهمها مرونة النظام الجبائي الجديد و الجباية  جاء كانت في النظام الجبائي القديم، كما أنه
ظام الجبائي ، و باعتبار الجباية العادية تتصف نسبيا بالاستقرار في التحصيل العقارية جزء من هذا الن
  .مطلبين الىخاصة منها الجباية العقارية و من أجل دراسة هذا المبحث قمنا بتقسيمه 
  1الإطار العام للإصلاحات الجبائية : الأول المطلب 
  عناصر إعادة تنظيم الاقتصاد: أولا
يكل النظام الجبائي في الجزائر ما هو إلا جزء من الفكرة العامة، وهي إن إعادة النظر في دور ه
  : إعادة تنظيم الاقتصاد، وهذا لسببين 
 .الإصلاحات الجبائية هي أداة من أدوات الإصلاح الاقتصادي 
 .الإصلاحات الجبائية لا تكون متماسكة ومرتبطة دون أن تتعمق أكثر في التسيير الاقتصادي 
تحتاجان أكثر إلى تمعن وتحليل ففي بداية الاستقلال، اعتمدت السياسة الاقتصادية  وهاتان النقطتان
على التخطيط المركزي الذي يشمل المراقبة لكل من الاستثمارات والاستيراد والأسعار وفي خضم هذه 
السياسة فإن النظام الجبائي استعمل جزئـيا وتكميليا للنظام المركزي في توزيع الموارد، خاصة 
بين المناطق من خلال منح بعض المزايا الجبائية  للمؤسسات في توزيع لاستهلاك وفي بعض الأحيانل
  .للمؤسسات التي تنشط في المناطق المحرومة
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، زادت السلطات الجزائرية في سرعة وتيرة الإصلاحات الاقتصادية واتخذت عدة 8891وفي سنة 
وإعطاء حرية أكثر للمؤسسات العمومية لتحقيق أكثر تدابير من شأنها تحسين فعالية استعمال الموارد 
  .*فعالية  وتحقيق الأرباح ومنها ترقية الاستثمارات الخارجية من خلال خلق شركات مختلطة 
و في هذا المضمار، فإن دور الجباية العقارية يحتاج إلى إعادة النظر بغية تقوية الفعالية الاقتصادية 
نظام الجبائي الجديد قصد التقليل من التوتر والتأثير على الاستثمارات و وتحقيق شفافية وحيادية أكثر لل
الإنتاج والاستهلاك، كما أن هذا النظام يهدف إلى مؤشرات واضحة في مجال ترقية الادخار والاستثمار 
  .حسب الغاية المرجوة من هذه الإصلاحات
  فإن نوعا من المرونة في مفهوم أما فيما يخص الإصلاحات اللازمة في مجال الضرائب المباشرة، 
الدخل الصافي بعد الضريبة على مستوى المؤسسات وعلى مستوى الأشخاص ضروري جدا مما 
للتخفيف من العبء الضريبي الذي يقع على نفس  elacsif  riova’lفرض على المشرع إدراج تقنية 
  . صافيا لشركاء ويصبح دخلاالأرباح التي تحققها الشركة ثم عند توزيعها للأرباح الصافية على ا
  1:الهيكليـة الاقتصادية الكلـيــة و الأهـداف: ثانيا
من ناحية الإصلاحات الجبائية حددت السلطات الجزائرية مجموعة من الأهداف الاقتصادية على 
  : المستوى الكلي والهيكلي يمكن إدراجها فيما يلي
ستثمارات الإنتاجية وكذلك تخفيف العبء الجبائي تنمية الاقتصاد من خلال ترقية الادخار وتوجيه للا-أ
  .الملقى على المؤسسات
  .خلق شروط ملائمة للتوازن الخارجي من خلال تنويع الصادرات- ب
  .اهتمام مستمر لإعادة توزيع الموارد وخاصة حماية القوة الشرائية-ج
  .استمرار المجهودات المبذولة في إطار اللامركزية للسياسة الاقتصادية- د
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 .تحسين شفافية النظام الجبائي -هـ
  :هيكلـة وتطـور العائـدات الضريبـيـة : ثالثا
في هذا المحور سوف نتطرق إلى توزيع العائدات الجبائية ومرونتها الإجمالية ثم ندرس العبء 
الضريبي عن طريق المقارنة مع الدول المجاورة ثم النتائج المنتظرة من الإصلاح الجبائي وخاصة 
  1 .ئب المحلية ومنها العقاريةالضرا
  : تطور مؤشر الموازنة - أ 
الدولة تغطي نفقاتها وعند الأزمة  تكانت إيرادا 6891إلى سنة  3891خلال الفترة الممتدة من سنة 
أما الجباية البترولية تدنت العائدات البترولية بشكل ملحوظ حيث بلغت إلى النصف عما كانت عليه سابقا، 
  .العادية فقد عرفت ارتفاعا محسوسا وخاصة الضرائب المحلية ومنها العقارية
  .كما أن العائدات الشبه ضريبية عرفت كذلك هي الأخرى ارتفاع محسوسا
  :العائـدات الضريبيـة مـن وجهـة نظـر هيكلهـا ومرونتهـا- ب
تمثل  5891إلى  0891فترة الممتدة إن العائدات البترولية في ال: هيكل العائدات الضريبية - 1
 42%إلى  22%لم تمثل إلا بـ  6891من العائدات الجبائية الإجمالية ومنذ سنة  16%إلى  %54بين 
  .من نفس المجموع
من عائدات  02%أما الضرائب على المداخيل والأرباح فهي بصفة عامة في ارتفاع حيث بلغت 
لسلع والخدمات فهي الأخرى عرفت نفس التطور وكانت تمثل أما الرسوم على ا. الضرائب غير البترولية
من  60%أما الحقوق على الواردات فهي تمثل . من نفس المجموع كما أنها عرفت استقرار أكثر 03%
  .العائدات غير البترولية
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خلال الفترة الممتدة  4,0إن المرونة الإجمالية للنظام الجبائي هو : مرونة العائدات الجبائية- 2
، وهي ضعيفة بسبب تدني العائدات البترولية، وعكس ذلك بالنسبة للعائدات الجبائية 7891إلى  0891 بين
خلال نفس الفترة، أما مرونة العائدات  2,1غير البترولية التي عرفت ارتفاعا محسوسا حيث بلغت 
  .1 5.1الجبائـية الخاصة بالرسوم فهي 
 :العـبء الضريبــي - ج
    : 05 رقم الجدول
  1 4891ريبـية لمجموعة دول في سنة جدول مقارنــة للعائــدات الض: عنوانال
  - النسبة المئوية لناتج الدخل الخام    - 
  
 اليونان البرتغال تونس المغرب **الجزائر البيان
 32,53 01,13 74,62 88,12 35,73  العائدات الجبائية/1
 43,6 89,7 54,4 37,4 57,8  ضريبة المداخيل والأرباح*
 90,5 79,2 10,2 05,2 79,1  نالأشخاص الطبيعيي-
 09,0 35,1 62,2 50,2 87,6  الشركات-
 39,0 55,0 96,0 06,0 04,0  ضرائب على الممتلكات*
 06,31 81,11 02,7 05,9 54,31  رسوم على السلع والخدمات*
 62,5 23,4 72,2 62,6 28,01  AVTرسوم على رقم الأعمال -
 32,5 03,5 28,2 43,2 36,2  رسوم على الاستهلاك-
 55,1 60,1 73,01 05,4 83,2  رسوم على التجارة العالمية*
 45,1 50,1 51,01 22,4 82,2  حقوق الاستيراد*
 10,0 - 22,0  82,0 -  حقوق التصدير*
  .تم استبعاد العائدات الآتية من قطاع المحروقات بالنسبة للجزائر ** 
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لجباية على الممتلكات التي تتكون جلها من العقار ضعيفة و نلاحظ من خلال الجدول أن عائدات ا
  .في الجزائر مقارنة بالمستويات المسجلة في دول المغرب العربي و بعض الدول الأوربية
  :60 رقم الجدول
  1جدول النسبة المئوية من مجموع العائدات الجبائية  :العنوان 
 اليونان البرتغال تونس المغرب الجزائر البيان
  89,71  76,52  18,61 26,12 13,32  بة المداخيل والأرباحضري*
 54,41 65,91 85,7 34,11 52,5  نالأشخاص الطبيعيي-
 55,2 19,4 55,8 53,9 60,81  الشركات-
 56,2 87,1 16,2 37,2 80,1  ضرائب على الممتلكات*
 06,83 59,53 12,72 24,34 58,53  ترسوم على السلع  والخدما*
 39,41 98,31 95,8 95,82 48,82  AVTعمال رسوم على رقم الأ-
 59,41 40,71 66,01 07,01 90,7  رسوم على الاستهلاك-
 04,4 04,3 81,93 65,02 33,6  رسوم على التجارة العالمية*
 83,4 93,3 43,83 72,91 33,6  حقوق الاستيراد*
 20,0 10,0 58,0 92,1 -  حقوق التصدير*
  
  .من قطاع المحروقات بالنسبة للجزائر تم استبعاد العائدات الآتية( 1
  
لقد تم حساب العبء الضريبي عن طريق النسبة المئوية بين العائدات الجبائية والناتج الإجمالـي 
 %03إلى  7891- 6891محسـوب بسعـر السوق، فقد بلغ العبء الضريبي في السنتين ( BIP)الخـام 
  .%12إلى  7891ر البترولية فقد بلغ سنة أما العبء الضريبي المحسوب للعائدات الضريبية غي
ت المقدمة من طرف صندوق النقد الدولي والتي تظهر المرونة خلال سنة اومن خلال المعلوم
للجزائر وبعض الدول الأخرى وهي تونس، المغرب، اليونان والبرتغال وبمقارنة معدل المرونة  4891
تونس، )ي الجزائر مرتفع جدا بالنسبة للدول المجاورة العام للجزائر مع هذه الدول نلاحظ معدل المرونة ف
                                                
 naeJ te tamfroC sioçnarF faruoC A.E.MM rap érapérp noitcelfér al à noitubirtnoC ,eiréglA ne elacsiF emrofeR-  1
  . euqilbup secnanif sed tnemetrapéD.8891 tûoAre1 ylenroC luaP
 
  الجباية العقارية و مراحل تطورها في الجزائر:                                           الفصل الرابع
 
401
أما بالنسبة لليونان والبرتغال فهو أعلى بقليل، في حين أن معدل المرونة الخاص بالممتلكات أو (. المغرب
  : العقار والذي يفسر العبء الضريبي، هذا المعدل منخفض في الجزائر منخفض لسببين رئيسيين وهما
  .يحظى به العقار آنذاك نظرا لطبيعة النظام الاقتصادي المعمول به في الجزائرالإعفاء الذي كان -1
محدودية الحركة للعقار، حيث يقتصر فقط على تنقل العقار بين الأموات والأحياء على شكل تقسيم -2
  .للتركات الهالكين أو بعض الهبات
  :النتائج المرجوة من الإصلاح الضريبي - د 
جبائية أتت في ظروف كانت فيها الميزانية مختلة بسبب القروض الموجهة إن عبارة الإصلاحات ال
  .إلى المؤسسات العمومية وكذا تدهور الأسعار البترولية في السوق الدولية
لقد رأت السلطات أن العجز الوارد في الميزانية مؤقت ويمكن التغلب عليه باتخاذ عدة تدابير على 
  . يؤثر أو ينعكس على الطابع الهيكلي للإصلاحات الجبائيةالمستوى الداخلي والخارجي، بحيث لا
كما أن السلطات لم تنتظر من الإصلاحات الجبائية عائدات إضافية في المدى القريب، و هي في 
  .نفس الوقت متيقنة أن هذه الإصلاحات لا تنجر عنها خسائر تحدث عجزا إضافيا للميزانية
من أجل تحقيق الأهداف الاقتصادية السالفة الذكر،  ومن ومن هنا فإن الإصلاحات الجبائية أتت 
 .خلالها تحقيق هدف زيادة العائـدات الجبائية
  فـرض الضريبـة علـى المداخيـل : المطلب الثاني 
التي تأتي من التصرفات ونقتصر فقط على الضريبة التي تمس المداخيل العقارية ، المطلب في هذا 
  1.ية سواء بالإيجار أو البيع الفردية في الممتلكات العقار
إن عدالة أي نظام ضريبي للدخل تعني إدراج كل أنواع المداخيل مهما يكن مصدرها في نفس 
وهذا من أجل تحقيق مبدأ العدالة الأفقية التي تلزم أن تغرم كل . الضريبة، وفي نفس الجدول الضريبي
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ذ قدرات المكلفين الحقيقية بعين الاعتبار، لا بد أنواع المداخيل المختلفة المصدر بنفس الطريقة، ولكي تؤخ
  .من أن يكون الجدول الضريبي تصاعدي حتى يضمن مبدأ العدالة العمودية
  : فـرض الضريبـة علـى المداخيـل العقاريــة: أولا
إلى المداخيل الأخرى وأخضعتها إلى  (1)المداخيل الإيجارية إن الإصلاحات الجبائية قد ضمت 
المداخيل الإجمالية لأن المداخيل الإيجارية للعقارات لا تختلف عن المداخيل الأخرى، ولهذا  الضريبة على
ومن أجل تحقيـق التوازن في النظام الجبائي، يرى خبراء . لا بد أن تغرم بنفس الطريقة وبنفس المنوال
ـل وطريقـة أنه من الضروري التفرقة بين طريقـة تغريـم المداخي( I.M.F)صندوق النقد الدولي 
. من طبيعته يعتبر من الضرائب المفروضة على رأس المال (2)فالرسم العقاري تغريـم رأس المال، 
لأن العقار الذي هو ملك لشخص ما، إما أن يكون مستغل من طرف المالك أو يكون مؤجرا لشخص أخر، 
  .وفي كلتا الحالتين هناك طريقة تفرض بها الضريبة
  .خاصة عندما يكون السوق العقاري حرا وهي تمس شريحة الأكثر يسرا وتكون هذه الضريبة مهمة
كما أن المالك له الحق في البيع وعند عملية البيع يفترض في معظم الحالات أنه يتحصل على *
ل كباقي المداخيل الأخرى يخضع للضريبة دخ شراء وتعتبر هذه القيمة عبارة عنقيمة زائدة عن قيمة ال
  . (3) الناتجة عن العقار المتنازل عنه فائض القيمةمالية وتسمى بضريبة على المداخيل الإج
. فإن العقار تنتقل ملكيته سواء بعوض أو بدون عوض ،(4)الرســم الخـاص بالتسجيـل  أما
كما أنه يخضع لعملية قسمة وفي كل هذه الحالات لابد أن يسجل لدى المصالح المعنية وتشهر العملية التي 
ويخضع إلى رسم التسجيل والرسم الإشهاري وذلك بنسب مختلفة وحسب الحالات التي أدت طرأت عليه، 
إلى انتقال الملكية، ونشير هنا أن الرسم الإشهاري ليس له صفة الضريبة لأنه يعتبر مقابل خدمة تقدمها 
  1.مصالح الحفظ العقاري ألا وهي إشهار العملية التي طرأت على هذا العقار
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  : ام التغريمهيكل نظ :ثانيا
السؤال الذي يطرح نفسه في هيكل نظام التغريم هو كيفية تثبيت مستوى معدلات التغريم والهدف 
  .المرجو من المفاضلة بين المعدلات ؟
إن الإصلاحات الجبائية أخذت بمبدأ المطبق في معظم الدول وهو مبدأ توسيع حقل تطبيق الضريبة 
ريبة وهذه الطريقة تهدف إلى تحقيق غرضين، الأول على من جهة، ومن جهة أخرى تخفيف معدل الض
المستوى الداخلي حيث يسهل عملية الاستثمار للمؤسسات الوطنية ويعطي لها الفرصة للمنافسة العالمية، 
والثاني على مستوى الخارجي، حيث أن معدل المخفض هو المعمول به في معظم دول العالم وهو ما 
  .يجذب المستثمرين الأجانب
ما سبق يمكن أن نتطرق إلى هيكل الجباية العقارية، حيث أنها تدرج ضمن هيكل  النظام الجبائي م
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  : خلاصة الفصل 
لعادية، إن أهم المراحل التي مرت بها الجباية العقارية هي مرحلة الإصلاحات مثلها مثل الجباية ا
  .ولقد أتت مرحلة الإصلاحات بعدة مزايا من أجل القضاء  على عدة عيوب أهمها
حيث تعني العائد يخضع إلى أكثر من ضريبة مثل "  snoitisoprepus" التغريم المضعف  -1
الربح الذي تحقق مؤسسة تجارية يخضع إلى الضريبة على الأرباح التجارية والصناعية و الضريبة 
  .على الدخل ةالتكميلي
  .في تجديد الوعاء و كذا كيفية التطبيقالتعقيد من موصفات النظام الجبائي القديم هو  -2
  .تتعقيد في الإجراءا -3
  .تعدد مختلف الضرائب و الرسوم -4
أن النظام الجبائي القديم يتصف بالضبابية في التقويم و الثقل في الإجراءات مما يصعب على  -5
كم في الوسائل المستعملة من أجل تحقيق الأسس و القواعد الضريبة خاصة قاعدة إدارة الضرائب  التح
الاقتصاد في النفقة و التيقن من القدرة المادية للممول، مما صعب على آلية التحصيل تحقيق الأهداف 
  .المرجوة منها
قاري و أن الجباية العقارية كانت تحتوي على مجموعة من الضرائب و الرسوم منها، الرسم الع
  .رسم التطهير و الرسم على الأملاك، و كذا حقوق التسجيل
و كانت العملية التحويلية التي تطرأ على العقار بكل أنواعه يخضع لمجموعة من الضرائب و 
بالنسبة للأرباح، و الرسم على نشاط الصناعي و التجاري الذي له علاقة  SBIأو  CIBالرسوم منها 
ملية التحويل الخاصة بالعقار تخضع إلى الرسم الوحيد على الإنتاج و  الرسم مباشرة بالعقار، كما أن ع







  الفصــل الخامس
  
  لاحات الجباية العقارية التنظيم الجديد للإص
  
  التنظيـم الجديـد للجبايـة العقاريــة: المبحث الأول 
  السـوق العقـاري في الجزائـر: المبحث الثاني
























داف تخفيض الضرائب ليس فقط زيادة الحصيلة الضريبية بل من اجل تشجيع عودة من أهن إ
أطراف العقد إلى الاكتتاب الرسمي و الابتعاد عن العرفي الذي يجر عادة إلى السوق الموازي ومنه إلى 
  .التهرب الضريبي
ية الضريبية منجز الحقيقي والمستغل الحقيقي من خلال استعمال الآلالإن معرفة المالك الأصلي و
معرفة القنوات الحقيقية لانسياب السلع والخدمات التي ل بل  ةليس فقط من اجل زيادة العوائد الضريبي
التي  ةتصب في السوق العقاري ومنه معرفة حركة انتقال الأموال التي تعتبر ضمن المعلومات الرئيسي
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  المبحث الأول
  التنظيـم الجديـد للجبايـة العقاريــة
سوف نستعرض أهم الضرائب التي تمس العقار من خلال تصنيفها على محل استعمال الملكية 
، العقارية كأساس، حيث نميز بين الضرائب المفروضة على المالك، وتلك المفروضة على انتقال الملكية
  .ونقتصر على انتقال الملكية بعـوض لأنـه هو محل الموضوع في دراستنا هذه
  الضرائـب علـى الأملاك: الأول المطلب 
  : يخضع حق امتلاك العقار إلى الرسوم التاليةو 
الذي يوجد مقرهم  نوهي الضريبة التي تفرض عل الأشخاص الطبيعيي :ضريبـة الأمـلاك: أولا
  .ا لمبدأ الإقليمية المطبق على الملكية العقاريةالجبائي بالجزائر، وفق
يشمل وعاء الضريبة كل الأملاك شريطة أن لا تكون مستغلة في المجال الصناعي أو التجاري أو  و
  .المهني أو الأعمال الحرة
و يتم حساب الحقوق الضريبية الخاصة بضريبة الامتلاك عن طريق تحديد الوعاء بالقيمة الحقيقية 
لمكونة لهذه الممتلكات الخاضعة لهذه الضريبة و من بين هذه العناصر العقار بأنواعه شريطة للعناصر ا
أن لا يكون من ضمن مكونات أصول الاستثمارات التي تستغل في النشاطات التجارية و المهنية التي 
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   : 70الجدول رقم 
   :دول الضريبة على الأملاك ج :العنوان
  فرق المعدل  المعدل  دج الفروق الفئة  (دج)أقساط القيمة الصافية للأملاك 
  --   ___  ----  دج 000.000.03أقل أو يساوي 
 %52.0  % 52.0  000.000.6  دج 000.000.63 – 100.000.03
  %52.0  % 5.0  000.000.8  دج 000.000.44 – 100.000.63
  %52.0  % 57.0  000.000.01  دج 000.000.45 – 100.000.44
  %52.0  % 1  000.000.41  دج 000.000.86 – 100.000.45
  %05.0  % 5.1  ----  دج 000.000.86أكثر من 
  . 6002لسنة  ةالقانون المالي :المصـدر
وق الوطني ويتم توزيع عائدات هذه الضريبة بين ميزانيات الدولة والبلدية، و يذهب قسط منها إلى الصند
  :للسكن حسب الجدول 
  :  80رقم الجدول 
  جدول توزيع عائدات الضريبة على الأملاك: العنوان 
 الصندوق الوطني للسكن ميزانية البلدية ميزانية الدولة
 02% 02% 06%
  
  .6002قانون المالية لسنة: المصدر
  :الرســم العقــاري ورسم التطهير : ثانيا
القدیمة لقانون الضرائب المباشرة والرسوم المماثلة والمفروض  یعد ھذا الرسم من الرسوم
  .لصالح البلدیات
: وتعفى من ھذا الرسم( أشخاص طبیعیین أو معنویین )یفرض الرسم العقاري على كل الملاك 
الدولة، الولایات، البلدیات، المؤسسات العمومیة العلمیة أو التعلیمیة أو المؤسسات ذات النشاط 
  .الربحي
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یر إلى أن الأرض الفلاحیة كانت تستفید من الإعفاء المؤقت وھذا إلى غایة صدور قانون نش
  .4991المالیة لسنة 
ویحسب الرسم العقاري على أساس القیمة الایجاریة الجبائـیة والتي تحدد حسب طبیعة الأرض 
  : المعنیة وھذا وفقا لما یلي
ة الجبائية للمتر المربع الواحد حسب المنطقة والمنطقة يتم تحديد القيمة الإيجاري: الأراضي المبنية - أ
  1...الفرعية للعقارات المعدة للسكن والعقارات المعدة للتجارة والصناعة حسب الجداول التالية
  ...العقارات ذات الاستعمال السكني :90رقم جدول 
 (4)المنطقة  (3)المنطقة  (2)المنطقة  (1)المنطقة 
 2م/دج 433: أ 2م/دج 173: أ 2م/دج 804: أ 544: أ
 2م/دج 792: ب 2م/دج 433: ب 2م/دج 173: ب 804: ب
 2م/دج 062: ج 2م/دج 792: ج 2م/دج 433: ج 173: ج
  ...العقارات ذات الاستعمال التجاري والصناعي  :01جدول رقم 
 (4)المنطقة  (3)المنطقة  (2)المنطقة  (1)المنطقة 
 2م/دج 966: أ 2م/دج 247: أ 2م/دج 618: أ 198: أ
 2م/دج 495: ب 2م/دج 966: ب 2م/دج 247: ب 618: ب
 2م/دج 915: ج 2م/دج 495: ج 2م/دج 966: ج 247: ج
  
ينتج أساسا فرض الرسم العقاري من خلال ناتج القيمة : الأراضي الملحقة بالملكيات المبنية   –ب 
د بها ر المربع الواحد وهذا حسب المنطقة التي توجالإيجارية الجبائية المعبر عنها بالدينار الجزائري للمت





                                                
  .من قانون الضرائب المباشرة والرسوم المماثلة 652: المادة  1
  2م/دج
  2م/دج
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  2م/دج                   توزيع طبيعة الأرض بالنسبة للمناطق   :11رقم الجدول 
 المناطــق  طبيعة الأرض القطاع
 4 3 2 1
قطاع 
 تعمير
  .أرض معدة للبناء-
فيه والتي أرض أخرى مستعملة للنزهة وحدائق التر-















  .أرض معدة للبناء-
أرض أخرى مستعملة كأرض للنزهة وحدائق -


















 71 33 44 55 الهواء الطلق مناجم الملح والسبخات واقع استخراج الرمل، المناجم في المحاجر، م- الباقي
  .2002قانون المالية سنة  :المصدر
  :تحدد القيمة الإيجارية الجبائية حسب الهكتار وفقا للجدول التالي: الأراضي الفلاحية  - ج 
  جدول تحديد قيمة الهكتار الواحد حسب المناطق :21رقم الجدول 
 البعــل المسقيــة لمناطــقا
 دج 052.1 دج 005.7 أ
 دج 739 دج 526.5 ب
 دج 794 دج 189.2 ج
 دج 573 د
  .4991قانون المالية سنة  :المصدر
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  سم العقاري حسب طبيعة الأراضي جدول تحديد معدل الر :31رقم  الجدول
 النسبـــة طبيعـــــة الأرض
 %3  الأراضــي المبنية- 1
 الأراضي الحضرية1- 2
 الأراضي العمرانية
بالنسبة للأراضي التي تقل مساحتها  5%
بالنسبة للأراضي التي  7% 2م 002
  .2م0001و 2م005تكون مساحتها ما بين 
بالنسبة للأراضي التي تفوق  01%
  2م 0001
 5% الأراضي غير العمرانية
 3%  الأراضــي الفلاحيـة- 3
  .3991قانون المالية سنة  :المصدر
أما رسم التطهير فهو يؤسس لصالح البلديات التي توجد بها مصلحة رفع  القمامات سواء كانت 
ر أو المنتفع منزلية أو لمحلات تجارية، ويكون إما باسم المالك إذا كان هو المستعمل ويكون باسم المؤج
دج  003وذلك حسب الاستعمال غير أنه يكون هذا الرسم مقترنا بعدد سكان البلدية بحيث لا يقل عن 
دج بالنسبة  000.04دج بالنسبة للمنازل و 004بالنسبة للمحلات ولا يفوق  008بالنسبة للمنازل و
  1...للمحلات التجارية والصناعية
  :الضريبة على التأجير: ثالثا
ضريبة على الدخل الإجمالي  2 1991من قانون المالية لسنة  83داث بموجب المادة تم استح
 3، وهي ضريبة سنوية لفائدة الدولة تفرض على الدخل الصافي الإجمالي للأشخاص الطبيعيينG.R.I
                                                
  .83من قانون الضرائب المباشرة والرسوم المماثلة، ص  362 المادة  1
   75رقم  0991ر لسنة .ج 0991دیسمبر  13المؤرخ في  63-09الصادر بموجب قانون   2
  .المعنویة فھي خاضعة لضریبة الدخل على أرباح الشركات بالنسبة للأشخاص  3
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    الإيرادات المحققة من إيجار الملكيات 2من بينها  1وتفرض هذه الضريبة على مجموعة من المداخيل
 وما يليها من قانون الضرائب المباشرة ؛  24غير المبنية بما فيها الأراضي الفلاحية وفقا للمادة و بنية الم
الشهري  الإيجاروالرسوم المماثلة، يتم تحديد الوعاء الخاص بالضريبة على العائدات الايجارية من قيمة 
معدلات مختلفة حسب نوعية  لىإوتخضع هذه العائدات ،و القبض،  ه المنشأالسنوي ويكون الحدث  أو
وتكون معفية حينما يكون المستأجر طالب أما   %01والمستأجر حيث تخضع السكنات إلى معدل العقار 
إذ نص المشرع على توسيع هذه الضريبة إلى   %51بنسبة للمحلات المهنية فهي تخضع إلى نسبة 
لكن هذه النسب تم تعديلها عدة ، 4991نة من قانون المالية لس 30وفقا لنص المادة   3الأراضي المعمرة
من قانون الضرائب المباشرة، و ذلك ما نجده في الفصل الخاص بالإصلاحات  401مرات في المادة 
  .الجبائية مبحث الضرائب التي تمس العقار بصفة غير مباشرة
  :الضرائب الواردة على التصرف في الملكية العقارية: المطلب الثاني 
راضي شأنه شأن كل التصرفات يخضع لسلسلة من الرسوم والضرائب يلتزم بها التصرف في الأ
  :كل من المشتري والبائع على السواء، وسنعرض فيما يلي التزامات كل واحد منهما
لامتلاك أرض أعباء مختلفة  حتكون على عاتق المتر ش: الأعباء المفروضة على المشتري: أولا
رسوم الشهر العقاري وكذا حقوق التوثيق هذا ما لم يتفق مع البائع على  تتمثل في نفقات التسجيل، الطابع،
  .بالتعرض لكل من رسمي التسجيل والشهر العقاري لأهميتها في نقل الملكية 5وسنكتفي 4خلاف ذلك
من قانون التسجيل الصادر  252من قيمة ثمن الأرض وفقا للمادة  8%يقدر بـ : رسم التسجيل_1
المعدل والمتمم والتي يأخذ بالتعريف الواسع  6 6791ديسمبر  90لمؤرخ في ا 501/67بموجب أمر 
                                                
  .من قانون الضرائـب المباشرة 531من قانون الضرائب المباشرة المادة  20نظر المادة   1
  .88ر .ج 81/39ت .الصادر بموجب م  2
  .من القانون  المدني وما یلیھا 385عقد العاریة المادة   3
  .من القانون المدني393المادة   4
مالیة لسنة بالنسبة للطابع حقوق التوثیق ھما رسمیین تدخلان في إجراءات التحریر العقود، ھذا وقد تم إعادة العمل بحقوق لتوثیق بموجب القانون ال  5
  .57في مادتھ  8991
  18: رقم7791ر لسنة .ج  6
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لمصطلح التصرف في الأرض، إذ تعد تصرفات خاضعة لرسم التسجيل كل أنواع البيوع والتنازلات 
والسحوب والتي تمارس بعد انقضاء الآجال المتفق عليها وكذا حق استرداد المبيع هذا ومهما كانـت 
كما هو  1، ما لم يتم إعفاؤها صراحة (مدني أو حتى قضائي-إداري) المثبـت لـذلك طبيعـة السنـد 
  : الحال بالنسبة لـ
اكتساب الأراضي من أجل إنشاء نشاط صناعي جديد ذي طابع أولي مقرر في المخطط الوطني  -
  .للتنمية
رف بمنفعتها اكتساب الأراضي لفائدة الشركات التعاونية، الجمعيات الثقافية والجمعيات المعت -
  .العمومية والتي تهدف إلى العمل الخيري والحفاظ على الصحة الاجتماعية
  .اكتساب الأراضي لصالح الجماعات المحلية من أجل تهيئة المناطق العمرانية -
 .2شراء الأراضي الناجمة عن عملية التجزئة والمهيأة للبناء الذاتي -
الخاص  81تعديلات تم إدراجها في جدول رقم  لقد مر معدل حقوق التسجيل الخاص بالمشتري بعدة
  .بمعدلات حقوق التسجيل
هو الرسم الذي يقبض لصالح الدولة، بمناسبة قيام بإجراءات شهر نقل  :رسم الإشهار العقاري  - 2
من قيمة ثمن العقار  %2ملكية الأراضي لدى المحافظات العقارية، هذا وتقدر نسبة الرسم المذكور بـ 
  : الإعفاء من دفع الرسم صراحة كما هو الحال بالنسبة لـ  هذا ما لم يتم
  .كل المعاملات العقارية التي يكون نقل الملكية العقارية لفائدة الدولة -
  .11/19عملية نقل الملكية التي تتم على جراء نزع الملكية من أجل المنفعة العامة وفقا لقانون رقم  -
  .المذكور 47/57لأراضي وفقا لأمر التصفية العقارية المترتبة عن إنجاز مسح ا -
                                                
  .4991أھم الإعفاء جاءت بموجب قانون مالیة لسنة  1
ر لسنة .ج 4991دیسمبر  13المؤرخ في   30-49الصادر بموجب أمر  5991من قانون المالیة لسنة  33وجب المادة الإعفاء الأخیر ھذا جاء بم 2
  .78رقم  4991
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والمتعلق بتأسيـس  36/67من المرسوم التنفيذي رقم  81الترقيم المؤقت للأراضي وفقا للمادة  -
المتضمن  52/09وما يليها من قانون  24السجـل العقاري؛ وكذا تسليم شهادة الحيازة تطبيقا للمادة 
  .التوجيه العقاري
  .المتضمن للأوقاف 01/19وقف الأراضي وفقا لقانون رقم  -
التأمينات العينية التي تعطى لصالح الهيئات المالية ضمانا للقروض التي تقدمها للملاك من أجل  -
  .تمويل نشاطاتهم الفلاحية أو من أجل مشاريعهم لبناء ذاتي لسكناتهم
لتي العقود التي تبرمها التعاونيات العقارية عند شرائها للأراضي التي تدخل في إطار الغرض ا -
  .نشأت من أجله، ونفس الحكم للتعاونيات التعاضدية
  .الارتفاقات التي تنشأ عن الملكيات لصالح مؤسســة نقل الكهربـاء والغـاز  و توزيعهما -
المبادلات التي ترد على الأراضي الفلاحية سواء كانت إرادية أو إلزامية كما هو الحال لعملية  -
  .الضم
 .عن الأراضي الفلاحية التنازل بين الشركاء في الشيوع -
 % 1و أصبح  1002و تجدر الإشارة إلى إن معدل رسم الإشهار تم تعديله في قانون المالية لسنة 
الخاص بمعدل حقوق التسجيل و الرسم  81و ذلك حسب ما يبينه الجدول رقم %  2بدلا من 
  .الإشهاري
  :بدفع رسمين لفائدة الدولة يلتزم البائع لأرض  :اء المفروضة على عاتق البائعالأعب: ثانيا
رسم خاص بمعدل تصاعدي على نقل ملكية العقارات أو الحقوق العقارية بعوض، تنص على الرسم  - 1
صراحة بموجب  253من قانون التسجيل وقد تم إلغاء  مضمون المادة  353و  253المذكور المادتين 
 فارغة من محتواها،  353مادة المتبقية وهي ، الأمر الذي جعل ال49911من قانون المالية لسنة  55المادة 
                                                
  .4991قانون المالیة الجزائري  1
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  .وعليه فالرسم أصبح ملغى ولا يلزم البائع بشيء
، تؤسس الضريبة على فائض القيمة المحقق من قبل الأشخاص الضريبة الخاصة على فائـض القيمة - 2
المنصبة  الذين يتنازلون، خارج إطار النشاط المهني عن الأراضي باختلاف أنواعها والحقوق العقارية
سنوات أو ( 90)عليها، وتطبق الضريبة المذكورة إذا كان التنازل يخص أرضا فلاحية اكتسبت منذ تسع 
هذا ما لم يثبت أن التنازل لم . 1سنة أو أقل( 51)أقل، أو أرضا مخصصة للبناء اكتسبت منذ خمس عشر 
  :يتم بقصد المضاربة، كأن يثبت البائع أن التنازل قد تم 
  .خدام ثمن المبيع لاستثماره داخل نفس العقارمن أجل است -
 .من أجل تصفية ملك موجود موروث على الشيوع -
 .لصالح جماعة عمومية إدارية -
من أجل تخصيص الثمن الكلي في حساب التوفير لأجل شراء مسكن أو لبناء مسكن فردي  -
التنازل يحسب فائض القيمة الخاضع للضريبة على أساس الفرق الإيجابي بين سعر  هذا و
  .ة حسب مدة اكتساب العقاربتطبيق أحد المعدلات التالي 2وسعر الشراء 
  جدول نسبة التخفيضات المطبقة على قيمة التنازل حسب مدة الاكتساب  : 41رقم الجدول 
النسبـــة المطبقـــة  :مـدة اكتساب الأرض التـي تسـاوي أو تقـل عـن
 باقي أصناف الأراضي للبناء الأراضي المخصصة- 1 عــن قيمـة التنـازل 
 05% سنوات 3 سنوات 5
 04% سنوات 6 سنوات 01
 03% سنوات 9وتقل عن  6تفوق  سنة 51
  
                                                
 32المؤرخ في  02/79الصادر بموجب قانون رقم  8991من قانون المالیة لسنة  13من قانون الضرائب المباشر المعدلة بموجب المادة  291المادة   1
  .45رقم  7991ر لسنة .ج 7991دیسمبر 
  .8991من قانون الضرائب المباشرة سنة  391المادة   2
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  .8991سنة  رائب المباشرة و الرسوم المماثلةمن قانون الض 391المادة : المصدر
ن خلال إضافة إلى غير أن تحديد فائض القيمة عرف تعديلات حيث تم إعادة تحديد فائض القيمة م      
من سعر الشراء أو قيمة الإنشاء و حين  % 03سعر الشراء مصاريف الصيانة الحقيقية دون أن تتعدى 
من سعر  % 01يتم تقييمها من طرف الإدارة جزافيا بمعدل  عدم تمكن البائع من إثبات هذه المصاريف
ن فائض القيمة الخاضع اة امتلاك ،كما لكل سن %2مع تحديث القيمة الحالية لتكلفة العقار بمعدل  الشراء
   :حسب الجدول التاليوذلك اقدامية امتلاك العقار من حيث تخفيضات عرف تغيير في ال 1للضريبة
  التخفيضات التي تمس فائض القيمة نتيجة اقدامية التملك للعقار :51جدول رقم 
  ء أو إنشاء للعقارسنة من تاريخ الشرا 51عندما يقع التنازل في أجال يزيد عن  %  001
  سنة 51 –سنوات  01 عندما يقع التنازل في أجال يزيد عن   % 08
  سنوات 01 –سنوات  6 عندما يقع التنازل في أجال يزيد عن   % 06
  سنوات 6 –سنوات  4 عندما يقع التنازل في أجال يزيد عن   % 04
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  .تقييم النظام  الجبائي العقاري:  مطلب الثالثال
عملية تقييم النظام الجزائري للجباية العقارية تتطلب منا التعرض إلى توجيه نقد للنظام الحالي؛ ثم 
  .تحديد الرهانات المطروحة أمام أية محاولة لإصـلاح الوضعية الحالية
  :نقد النظام الجبائي العقاري - أ 
به للدولة المعاصرة، يؤدي حتما إلى إعادة النظر في الدور المنوط بالجباية بصفة  الدور الجديد المعترف
عامة والجباية العقارية بصفة خاصة، إذا أصبحت الضريبة أداة هدفها الأول والأخير تحقيق أهداف 
صممت المجتمع الاقتصادية والاجتماعية والسياسية، وعليه فالنظام الجبائي الأمثل هو ذلك النظام الذي 
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أي أن المحك الحقيقي لتقييم  LENNOITCNOF-TOPMI 1ضرائبه وفقا لمبدأ الضرائب الوظيفية 
ضريبة يقاس بمدى جدوى تلك الضريبة في تحقيق أهداف المجتمع أو مدى ملاءمتها للمساهمة مستقبلا 
اح التحول إلى في تحقيق أهداف المجتمع هذا ونعرض فيما يلي إلى تحديد محدودية نظامنا الجبائي واقتر
  . نظام جديد
تقتصر على تباين محدودية نظام الرسم العقاري، حيث أن  :محدودية النظام الجبائي الحالي: أولا
الرسم الوحيد المفروض على الملكية العقارية بصفة عامة، في حين أن باقي الرسوم  تجد تطبيقها في 
  :يهها للرسم العقاري نذكر ما يليفان من الانتقادات التي يمكننا توج حالات خاصة، وعليه
ثقل آليات تحديد القيمة الإيجارية التي هي أساس حساب الرسم العقاري، فقد تمت أول عملية ميدانية  - 1
سنوات  6أو  5على أن تتم مراجعتها بصفة دورية كل  1491من أجل تحديد القيمة الإيجارية في سنة 
من أجل تعديل نسبة القيمة  3591في سنة ( داخلية)ارية غير أن شيئا من ذلك لم يتم، وتمت عملية إد
الإيجارية، ومنذ ذلك التاريخ لم تعرف الجزائر المستقلة أي مشروع لتحديد القيمة الإيجارية للعقارات في 
الميدان، أضف إلى ذلك أن العملية مرتبطة بمشروع مسح الأراضي العام الذي لم يكتمل إذ أن هذا الأخير 
  .مادي لأية عملية تحقيق ميدانية من أجل التعرف على القطع التي يشملها التحقيقيعد السند ال
عدم تجانس طرق تقييم القيمة الإيجارية، إذ يتم تقييم القيمة الإيجارية واستخراجها وفقا لإحدى  - 2
للأرض  إذا وجد عقد الإيجار فإنها تستخرج منه، إذ لم يوجد؛ فيعتمد المنتوج الصافي: الفرضيات الثلاث
إذا كانت ذات طبيعة فلاحية، و إلا فيعتد بالقيمة التجارية للأرض مضروبة في نسبة محددة مسبقا، الأمر 
الذي يجعل الوصول إلى قيمة إيجاريه مرجعية قريبا إلى الحظ أكثر منه إلى الموضوعية، الشيء الذي 
الضريبة المسيرة : " ملا بمقولةيعود سلبا على تسيير الضريبة من قبل السلطات الساهرة على جمعها ع
و هي الحالة الشائعة   uçer lam tôpmi ; érég lam tôpmI" بطريقة سيئة، هي ضريبة غير مقبوضة 
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،الأمر الذي جعل وجوب إعادة النظر في النظام الجبائي برمته هدف الحكومات  1حاليا في الجزائر
  .في هذا الخصوص، غير أننا لم نسجل أي مشروع جدي 0991المتعاقبة منذ 
هو     leunna fitaralcéd reicnaf tôpmI:2التحول إلى الرسم العقاري التصريحي السنوي:ثانيا
على أساس قيمتها التجارية، هذه ( الأراضي باختلاف أنواعها)الرسم الذي يقرر على الأملاك العقارية 
لمباشرة، وقد شكك في قدرة المالك القيمة التي يقوم المالك بالتصريح بها سنويا لدى مصالح الضرائب ا
على تحديد القيمة التجارية لملكيته العقارية، و نحن نرى فيما يخصنا أن هذا التشكيك في غير محله، 
وحتى ولو افترضنا أن ذلك صحيح، فإنه يمكن للمالك أن يستعين بخبير عقاري الذي يقوم بتسليمه شهادة 
( الأقصى والأدنى)ائب المباشرة التي هي على علم بالحدين تثبت قيمة عقاره، هذا ويكون لمصالح الضر
للقيمة التجارية للعقارات، والتي تستخرجها من فهرس المعاملات العقارية، أن تطلب خبرة مضادة من 
  .أجل تحديد القيمة التجارية في حالة نقص التصريح
  : هذا وللرسم المذكور مزايا عديدة، نذكر منها
ضرائب العقارية باختلاف أنواعها، وهذا يجعلها كلها مؤسسة على القيمة توحيد أسس تحديد ال   - أ
التجارية للعقارات، وهذا عكس ما هو معتمد بالنسبة للرسم العقاري المؤسس على القيمة 
التجارية التي سبق لنا انتقادها، الأمر الذي يعود إيجابا بالتأكيد على توضيح النظام الجبائي 
  .لناحية المادية يسهل عمل مصالح الضرائب وكذا يقلل من نفقاتهاالعقاري من جهة، ومن ا
تفادي كل منازعة من قبل الملاك لدى طعنهم في تقييم مصالح الضرائب، إذ أنه أكثر من ذلك -  ب
يعد التقييم الذي يصرح به الملاك حجة عليهم، و يمكن للإدارة استغلال تصريحهم في حالة 
  . ملكية من أجل المنفعة العمومية أو استعمال حق الشفعةتقييم التعويض الواجب عند نزع ال
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يمكن أن يكون التزام المالك بالتصريح بقيمة الأملاك العقارية وسيلة من أجل تنظيم السوق     - ج
العقارية، وتفادي التهاب الأسعار، إذ أن المالك عادة ما يحاول أن يعطي في تصريحه الثمن 
لأمر الذي يجعل التصريح كأداة بسيكولوجية تعمل من أجل الأقل من أجل تفادي أعباء أكبر، ا
 . الحد من المضاربة
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  المبحث الثاني
  السـوق العقـاري في الجزائـر
لقد مر السوق العقاري بنفس المراحل التي مرت به باقي الأسواق الوطنية ،وكانت الأسواق في 
كل  لاتجاه العام من خلال التخطيط ومرحلة الاقتصاد الموجه تتخذ من الإدارة مصدر القرار وتحدد ا
  . شيء محدد كما ونوعا والمبادرة بقيت فقط في كيفية التنفيذ،وذلك ما نراه من خلال المطلبين 
    واقع السوق العقاري في الجزائر: لأول االمطلب 
كان السوق العقاري في الاقتصاد الموجه محتكرا من طرف الدولة، وكان عدد عمليات تنقل العقار 
حدودا جدا، وبعد انفتاح الاقتصاد وتحوله إلى اقتصاد السوق، عرف السوق العقاري كباقي الأسواق م
الأخرى انتعاشا وأصبح القطاع الخاص والعام يلعبان نفس الدور، كما أن هناك جزءا من السوق يحتله 
ع مختلف القيود، فقد الأفراد، ونظرا للركود الذي عرفه العقار من أكثر من ربع قرن في السابق، وبعد رف
  .1عرف نموا معتبرا في مجمله كما هو الحال في معظم المجالات الاقتصادية
ولقد هيئت الدولة الظروف اللازمة من أجل قيام هذا السوق، حيث تم استحداث مكتب الموثق على 
أهمية شكل ملحق للمحاكم، كما أنشئت وكالات عقارية إشهارية، كما أن الإصلاحات الضريبية أعطت 
للضرائب التي ترسو على العقار، هذا من جهة، ومن جهة أخرى فإن الدولة ساهمت في السوق العقاري 
من خلال قانون التنازل عن أملاك الدولة وقانون التوجيه العقاري، كحل لمعظم المعضلات التي طرحت 
يض الأشخاص الذين أخذت سواء في العقار الفلاحي أو الأراضي الموزعة في إطار البناء الذاتي أو تعو
  .أراضيهم من أجل الصالح العام
كما أشرنا إلى أن قانون الإصلاحات الضريبية أولى اهتماما للعقار وذلك من خلال تقديم تسهيلات 
ضريبية للمؤسسات التي تنشط في قطاع بناء السكن الاجتماعي و بمختلف أنواعها، ومنها تخفيض معدل 
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لقيمة المضافة، وإعفاء الدخل المحقق من تنفيذ المشاريع بناء السكنات ذات الضريبة الخاص بالرسم على ا
الطابع الاجتماعي من الضريبة على الدخل الإجمالي، وهذا يعني تخفيض سعر السكن الاجتماعي ويعتبر 
وهناك مساهمات أخرى مثل إعفاء القروض الموجهة إلى بناء . مساهمة غير مباشرة في السوق العقاري
ت الفردية ذات الطابع الاقتصادي وكذا تقديم إعانات للأشخاص الذين تحصلوا عن قروض البناء السكنا
  .من الصندوق الوطني للسكن
إن الإصلاحات الضريبية قد خفضت من الضرائب والرسوم التي تمس العقار في حالة تنقيه 
لة سمحت للقطاع الخاص بعوض، مما أعطى نفسا قويا لحركة العقار خاصة عند الأفراد، كما أن الدو
بإنشاء وكالات الترقية العقارية التي ساهمت هي الأخرى في زيادة الحضيرة العقارية ومن خلالها زيادة 
  .السوق العقاري من حيث الكم
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  :ري الجزائتشخيص السوق العقاري ف: المطلب الثاني 
لمختلف العقار قصد ن السوق العقاري في الجزائر كباقي الأسواق الأخرى يتكون من العرض إ 
  .بيعه إلى طالبي هذه العقارات، وكلما يحدث توافق وقع البيع
  : ويمكن تحديد العرض والطلب في السوق العقاري الجزائري كما يلي
  :العـرض فـي السـوق العقـاري الجزائـري: أولا
ترقية يتكون العرض في السوق العقاري الجزائري من مجموعة مؤسسات عمومية منها  ديوان ال
الوكالات العقارية، مؤسسة  P.E.N.C، الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط I.G.P.Oوالتسيير العقاري 
 secnega seL، ومؤسسات خاصة على شكل وكالات للترقية العقارية   F.L.P.Eالترقية السكن العائلي 
العلني سواء المنجزة  ، الأشخاص أو الأفراد، وكذا البيوع في المزاد erèilibommi noitomorp ed
  .من طرف أملاك الدولة أو التي يقوم بها محافظو البيع
العقار المبني على شكل سكنات فردية وجماعية : ويتكون هذا العرض من مختلف العقارات منها 
  .ذات النوع الاقتصادي والمحسن وكذا الراقي
لذكر، ومن طرف وكالة إن السكنات الجماعية معظمها معروضة من طرف المؤسسات السالفة ا
  .بين  الأفراد  الترقية العقارية الخاصة في المرة الأولى أو عملية البيع الأولى ثم تتداول
أما السكنات الفردية فمعظمها تعرض من طرف الأفراد، وفي أغلب الأحيان تكون في طور الإنجاز 
  .مةوغالبا ما تكون جاهزة وفي هذه الحالة يتعلق الأمر بالبناءات القدي
  .كما أن العقار المبني يحتوي على محلات تجارية صناعية ومهنية
و المحلات التجارية توجد في الدور الأرضي للسكنات الجماعية أو بشكل محلات فردية ملحقة 
  .1للسكن أو محلات جاهزة معدة للغرض التجاري وتوجد في معظم الأحيان داخل السوق ، وسط المدينة 
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فغالبا ما تكون على شكل شقق أو مبنى إنفرادي، أما المحلات الصناعية فهي أما المحلات المهنية 
  .من خلال اسمها توجد في الأماكن ذات الطابع الصناعي
  :العقــار غيـر المبنـي*
ونقصد به العقار المعد للبناء، وهو في معظم الأحيان يكون على شكل تعاونيات عقارية تمت تهيئتها 
على شكل قطع، ثم تتداول بين الأفراد سواء على  دية التي تبيعها إلى الأفرامن طرف الوكالات العقار
  .حالها أو بعد بنائها كلية أوهي في طور الإنجاز
فهو ذلك العقار الذي يعرض من طرف الأشخاص أو الأفراد ويتكون العقار الفلاحي  :العقار الفلاحي
ليدية أو للتشجير، سواء تحتوي على آبار أو توجد من الأراضي البيضاء للاستعمال الفلاحي للزراعة التق
بها مياه جوفية قابلة للاستخراج، أما الأراضي الرعوية أو البورية فغالبا ما تعرض للبيع، والأراضي 
المثمرة تحتوي على الأشجار بكل أنواعها وذلك حسب المنطقة تكون مسقية من آبار تابعة للأرض أو من 
  .ةالآبار أو العيون الجماعي
  :الطلب في السوق العقاري الجزائري: ثانيا
  :يتكون الطلب في السوق العقاري الجزائري من
وطلبهم يكون لمعظمهم العرض السالف الذكر من سكنات بأنواعها تامة الأشغال : الأشخاص أو الأفراد* 
لأراضي أو في طور الإنجاز ومحلات تجارية مهنية صناعية، والأراضي البيضاء المعدة للبناء وا
  .الفلاحية
تقوم بالشراء لغرض النشاط التي أنشئت من أجله، ويتمحـور طلبها حول الشقق : المؤسسات الخاصة* 
و البناءات الفردية التي تستعملها كمقرات لنشاطها، كما أن طلبها يتوجه أحيانا إلى الأراضي البيضاء 
  .وليةلاستعمالها كحضائر أو بناء مخازن لتخزين السلع والمواد الأ
  .تشتري من أجل استعمالها كمقرات لأداء الوظيفة المنوطة بها: الإدارة العمومية* 
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المؤسسات العمومية ذات الطابع العلمي والتعليمي والصحة العمومية وما إلى ذلك من المؤسسات * 
ن العمومية التي تشتري سواء بناءات جاهزة تستعملها كمقرات لغرضها أو الحصول على الأراضي م
  .مختلف الوكالات العقارية لبنائها
إن عملية الإنشاء للعقار أو التحسين و التطوير له أثر كبير في السوق العقاري لأن العمليات الثلاثة 
  .تحدث نقلة نوعية في العرض و قد تكون من ضمن شروط طالبي العقار( إنشاء، تحسين، تطوير ) 
طابع خاص لأن ما يشترى ذو قيمة كبيرة بالمقارنة وبصفة عامة فإن الطلب في السوق العقاري له 
مع الأسواق الأخرى، كما أن استعمال العقار الذي تم شرائه، له أهمية بالغة سواء للسكن أو للاستغلال، 
  .1لذا فإن المشتري لا بد أن يضبط حساباته بدقة قبل أن يتقدم إلى السوق العقاري 
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  المبحــث الثالث
  (2991)لجديدة تطبيـق الإصـلاحـات ا
  تمهيد   
إن المؤشر الأساسي الدال على عدم رشادة النظام الضريبي السابق يكمن في كون التعديلات التي 
انجر عنها تحسن في العائدات الضريبية و منه  1( 2991تطبيق إصلاحات ) مست النظام الضريبي 
    .تحسن في السوق العقاري
، الشيء الذي يقتضي خلال هذه المدةو التي تم تطبيقها " 2991"إن الإصلاحات الجبائية الجديدة 
القيام بتقييم ما تمخض عنه هذا التطبيق من النتائج وأثاره بصفة عامة، وخاصة على مستوى تنشيط 
السوق العقاري، ومن أجل هذا يتعين علينا الخوض في التخفيضات الجبائية  لمختلف المعدلات التي تمس 
و سنعطي . راره عند مالكه أو تلك التي تمس العقار وهو في حالة تنقله بعوض العقار وهو في حالة استق
من جهة و من جهة أخرى فإن معدلات أهمية أكثر لمعدلات حقوق التسجيل لأنها عرفت تطورا ملحوظا 
    .حقوق التسجيل تعد صمام السوق العقاري
ا أو مؤجرا، ومجال تطبيق كل إن العقار كملك يعتبر خاضعا للضريبة، سواء كان مستغلا أو شاغر
له  - إعفاء مؤقتا أو دائما -كما أن العقار المعفي من الضرائب . ضريبة محدد في قانون الإصلاحات
مبرراته، ومبدأ التغريم المتبع هو توسيع حقل التطبيق لكل الضرائب، مع أخذ المعدل المنخفض 
، وهذه الفكرة معمول بها في تخفيضهكذا والمتناسب بعين الاعتبار كوسيلة لتوزيع العبء الضريبي و
أنظر الصفحة رقم . البحث الخاص بالإصلاحات الجديدة)معظم دول العالم كما أشرنا إليها في السابق 
  .، ونفس المبدأ يطبق على العقار وهو في حالة تنقله بعوض(59
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لمرونة وخاصة ا إن المعدلات المطبقة في مختلف الضرائب على العقار وهو ملك، تتصف بنوع من
. الرسم العقاري حيث أخذ المشرع أنواع العقارات حسب الاستعمال ووضع معدلات مختلفة حسب الحالة
أما بالنسبة للضريبة على . أما العقارات الشاغرة فقد أخضعت لمعدل مرتفع قصد توجيهه للاستعمال
د أخذناها في دراستنا نظرا الأملاك فهي ضريبة تمس مختلف الأملاك التي تكون في حوزة المكلف، ولق
  .لأن العقار هو الذي يكون له القسط الأكبر في الأملاك في معظم الحالات
وإن الجداول التي تم تقديمها في مبحثنا هذا تظهر أهم المعدلات المطبقة في الرسم العقاري 
  .  وضريبة الأملاك
   :بصفة غير مباشرة السوق العقاري لها أثر علىمعدلات الضرائب التي : المطلب الأول
و يقصد بالضرائب التي تمس السوق العقاري بصفة غير مباشرة، تلك التي تفرض على العقار عند 
  .الامتلاك، أما الضرائب التي تفرض على العقار عند الانتقال فهي تمس السوق العقارية بصفة مباشرة
 1)A.T + F.T(:  الـرسـم العقــاري ورسم التطهــــير: أولا 
الرسم العقاري تم تحديد مجال تطبيقه حسب قانون الضرائب المباشرة و الرسوم المماثلة الجديد إن 
، حيث يعتبر كل عقار مبني أو غير مبني، زراعي أو سكني أو مهني مستغل من  942و  842في المادة 
و  052لمادتين طرف مالكه يخضع للرسم العقاري باستثناء العقارات المعفية بصفة دائمة و المحددة في ا
  . 352و  252أو المعفاة بصفة مؤقتة حسب المادتين  152
من خلال الدراسة التاريخية لمراحل التطور الرسم العقاري منذ الاستقلال الى يومنا هذا نرى أنه 
يتصف بتنوع معدلات الرسم العقاري تعتبر خاصية ذات أهمية ولها أثر على السوق العقاري من حيث 
وهو معدل مقبول في  % 3وذلك حسب نوعيته فامتلاك البناءات للسكن تخضع إلى معدل  التملك للعقار
 حد ذاته كما أن القيمة التي يرسي عليها هذا الرسم صغيرة بالنظر إلى القيمة الإيجارية للمتر المربع 
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  .الواحد بالنسبة إلى كل منطقة أو منطقة فرعية
لضرائب المباشرة والرسوم المماثلة والمفروض لصالح یعد ھذا الرسم من الرسوم القدیمة لقانون ا
  .البلدیات
: وتعفى من ھذا الرسم( أشخاص طبیعیین أو معنویین )یفرض الرسم العقاري على كل الملاك 
  .المؤسسات ذات النشاط الربحي الدولة، الولایات، البلدیات، المؤسسات العمومیة العلمیة أو التعلیمیة أو
لفلاحیة كانت تستفید من الإعفاء المؤقت وھذا إلى غایة صدور قانون المالیة نشیر إلى أن الأرض ا
  .4991لسنة 
ویحسب الرسم العقاري على أساس القیمة الایجاریة الجبائـیة والتي تحدد حسب طبیعة الأرض 
  : المعنیة وھذا وفقا لما یلي
ائية لكل متر مربع للملكية المبنية، تفرض الضريبة على ناتج القيمة الإيجارية الجب: الأراضي المبنية - أ
سنويا مراعاة لقدم الملكية المبنية  % 2ويحدد أساس فرض الضريبة بعد تطبيق معدل تخفيض يساوي 
  1... % 05من التخفيض كأقصى حد، أما بالنسبة للمصانع فيتعدى إلى  % 04غير أنه لا يمكن تجاوز 
ذ فيها مبدأ المساحة بغية التفريق بين أنواع المنازل إن المعدلات التي تقع على الملحقات السكنية أخ
و  005يخضع إلى معدل أقل عن الملحق الذي يقع على  2م 002حيث نجد أن الملحق الذي يقل عن 
، كما أن نوعية تواجد هذا الملحق لها أثرها، فالأراضي التي تقع في المناطق غير العمرانية  2م 0001
  .% 5عت إلى معدل واحد وهو أستبعد منها هذا المبدأ وأخض
أما المحلات التجارية والعقارات المعدة للغرض الصناعي، فأخذت فيها بعين الاعتبار القيمة 
الإيجارية للمتر المربع الواحد بحيث نجد قيمة المتر المربع الواحد في البناءات المعدة للغرض التجاري 
لمعد للسكن، وهذا حتى يؤدي إلى زيادة القاعدة في منطقة ما يفوق القيمة الإيجارية للمتر المربع ا
  .الضريبية للمساحة المعدة للغرض التجاري أو الصناعي بالنسبة للمساحة المعدة للسكن
أما بالنسبة للأراضي الفلاحية فقد أخضعت إلى نفس المعدل، والغرض يكمن فقط في القيمة 
لكن في كل الحالات هذه القيمة . الذي يعتبر معيار التفرقة بين الأرض المسقية والبعلالإيجارية للهكتار 
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شبه منعدمة مقارنة بالقيم الحقيقية للأراضي الفلاحية، وبهذا فإن الأراضي الفلاحية لا يتأثر ملاكها بهذا 
  .الرسم بل بالعكس قد يؤثر على الشراء من أجل الاستغلال في المجال الفلاحي
تحديد القيمة الإيجارية الجبائية للمتر المربع الواحد حسب المنطقة والمنطقة الفرعية للعقارات ويتم 
  1...المعدة للسكن والعقارات المعدة للتجارة والصناعة حسب الجداول التالية
  2...العقارات ذات الاستعمال السكني :61جدول رقم ( 1
 (4)المنطقة  (3)المنطقة  (2)المنطقة  (1)المنطقة 
 2م/دج 403: أ 2م/دج 733: أ 2م/دج 173: أ 504: أ
 2م/دج 072: ب 2م/دج 713: ب 2م/دج 733: ب 173: ب
 2م/دج 632: ج 2م/دج 403: ج 2م/دج 403: ج 733: ج
  3...العقارات ذات الاستعمال التجاري والصناعي  :71جدول رقم ( 2
 (4)المنطقة  (3)المنطقة  (2)المنطقة  (1)المنطقة 
 2م/دج 806: أ 2م/دج 576: أ 2م/دج 247: أ 018: أ
 2م/دج 045: ب 2م/دج 806: ب 2م/دج 576: ب 247: ب
 2م/دج 274: ج 2م/دج 045: ج 2م/دج 806: ج 576: ج
ينتج أساسا فرض الرسم العقاري من خلال ناتج القيمة : الأراضي الملحقة بالملكيات المبنية   –ب 
ر عنها بالدينار الجزائري للمتر المربع الواحد وهذا حسب المنطقة التي توجد بها الإيجارية الجبائية المعب
 : الأرض وفقا للجدول التالي
 
 
                                                
  .من قانون الضرائب المباشرة والرسوم المماثلة 652: المادة  1
  .من قانون الضرائب المباشرة والرسوم المماثلة 752: المادة  2
  .والرسوم المماثلة من قانون الضرائب المباشرة 952: المادة  3
  2م/دج
  2م/دج
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  2م/دج                    1توزيع طبيعة الأرض بالنسبة للمناطق  :81رقم الجدول 
 المناطــق  طبيعة الأرض القطاع
 4 3 2 1
قطاع 
 تعمير
  .أرض معدة للبناء-
رى مستعملة للنزهة وحدائق الترفيه والتي أرض أخ-
 كلها لا تشكل ملحقات للملكية المبنية 














  .أرض معدة للبناء-
أرض أخرى مستعملة كأرض للنزهة وحدائق -



















المحاجر، مواقع استخراج الرمل، المناجم في -
 61 03 04 05 الهواء الطلق مناجم الملح والسبخات 
  .4991قانون المالية سنة  :المصدر
  :تحدد القيمة الإيجارية الجبائية حسب الهكتار وفقا للجدول التالي: الأراضي الفلاحية  - ج 
  الهكتار الواحد حسب المناطقجدول تحديد قيمة  :91رقم الجدول 
 البعــل المسقيــة المناطــق
 دج 052.1 دج 005.7 أ
 دج 739 دج 526.5 ب
 دج 794 دج 189.2 ج
 دج 573 د
  .4991قانون المالية سنة  :المصدر
  : على أساس الضريبة بالنسب التالية( باختلاف أنواعها)هذا ويحسب الرسم العقاري على الأراضي 
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 . 88رقم 
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  جدول تحديد معدل الرسم العقاري حسب طبيعة الأراضي  :02 رقم الجدول
 النسبـــة طبيعـــــة الأرض
 %3  الأراضــي المبنية- 1
 الأراضي الحضرية1- 2
 الأراضي العمرانية
بالنسبة للأراضي التي تقل مساحتها  5%
بالنسبة للأراضي التي  7% 2م 002
  .2م0001و 2م005تكون مساحتها ما بين 
للأراضي التي تفوق  بالنسبة 01%
  2م 0001
 5% الأراضي غير العمرانية
 3%  الأراضــي الفلاحيـة- 3
  .3991قانون المالية سنة  :المصدر
أما رسم التطهير فهو يؤسس لصالح البلديات التي توجد بها مصلحة رفع  القمامات سواء كانت 
لمستعمل ويكون باسم المؤجر أو المنتفع منزلية أو لمحلات تجارية، ويكون إما باسم المالك إذا كان هو ا
دج  003وذلك حسب الاستعمال غير أنه يكون هذا الرسم مقترنا بعدد سكان البلدية بحيث لا يقل عن 
دج بالنسبة  000.04دج بالنسبة للمنازل و 004بالنسبة للمحلات ولا يفوق  008بالنسبة للمنازل و
  1...للمحلات التجارية والصناعية
و أصبحت على  01و  9في مواده  2002القيم الايجارية تم تغييرها في قانون المالية لسنة  غير أن هذه
  2:النحو التالي
  
                                                
  .83من قانون الضرائب المباشرة والرسوم المماثلة، ص  362 المادة  1
 .من قانون الضرائب المباشرة 162و  952و  752، المواد 1002دیسمبر  22الصادر بتاریخ  12-1القانون رقم  2
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  ...العقارات ذات الاستعمال السكني :12جدول رقم 
 (4)المنطقة  (3)المنطقة  (2)المنطقة  (1)المنطقة 
 2م/دج 433: أ 2م/دج 173: أ 2م/دج 804: أ 544: أ
 2م/دج 792: ب 2م/دج 433: ب 2م/جد 173: ب 804: ب
 2م/دج 062: ج 2م/دج 792: ج 2م/دج 433: ج 173: ج
  ...العقارات ذات الاستعمال التجاري والصناعي  :22جدول رقم 
 (4)المنطقة  (3)المنطقة  (2)المنطقة  (1)المنطقة 
 2م/دج 966: أ 2م/دج 247: أ 2م/دج 618: أ 198: أ
 2م/دج 495: ب 2م/دج 966: ب 2م/دج 247: ب 618: ب
 2م/دج 915: ج 2م/دج 495: ج 2م/دج 966: ج 247: ج
  
  2م/دج                   توزيع طبيعة الأرض بالنسبة للمناطق   :32رقم الجدول 
 المناطــق  طبيعة الأرض القطاع
 4 3 2 1
قطاع 
 تعمير
  .أرض معدة للبناء-
التي أرض أخرى مستعملة للنزهة وحدائق الترفيه و-















  .أرض معدة للبناء-
أرض أخرى مستعملة كأرض للنزهة وحدائق -
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  .2002قانون المالية سنة  :المصدر
  .أما قيمة الأراضي الفلاحية فقد بقيت على حالها بدون تغيير *
 يبقى الرسم التطهيري، فهو رسم يقدم مقابل الخدمات التي تقدمها البلدية للمواطن، وأخذ معيار عدد
  .الخدمة كما أن السكان الذين لا يستفيدون من هذه الخدمة ليسوا مطالبين به السكان لتقدير قيمة
  2م/دج
  2م/دج
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أما بالنسبة للمحلات التجارية أو المباني المعدة للنشاطات الصناعية، فقد أخذ فيها هي الأخرى 
دمة ذات أهمية معيار عدد السكان بعين الاعتبار، وتبقى بعض الحالات التي تكون فيها الخدمة المق
معتبرة، وهو وجود كميات هائلة من النفايات وطبيعتها كمعيار لتحديد هذا الرسم ويتم ذلك بواسطة 
  .دج سنويا 00,000.04مداولات المجالس الشعبية للبلديات وفي كل الحالات لا تتعدى مبلغا قدره 
  : )P.S.I(  معدل الضريبة على الأملاك: ثانيا
لأملاك بعدة مراحل سواء من حيث حقل تطبيق الضريبة أو الوعاء لقد مرت الضريبة على ا
الضريبي في حد ذاته كما أن جدول تحديد الحقوق عرف عدة تطورات، و تعتبر هذه الضريبة من 
الضرائب الموجودة في النظام قبل الإصلاحات و ذلك لعدة أسباب نذكر منها حساسية نوعية الضريبة 
من جهة و من جهة أخرى لها علاقة مباشرة مع مستوى المعيشة للطبقات  حيث تمس المالكين أكثر ثراء
  .الاجتماعية
 772و  672و  572و 472لقد حدد المشرع في قانون الضرائب المباشرة الجديد في المواد 
و  972و  872الأشخاص الخاضعين و الممتلكات الخاضعة كما أعطى مجموعة من الإعفاءات في المواد 
نفس القانون، و من خلال قراءة تاريخية النقدية للمراحل التي مرت بها الضريبة على من  182و  082
الأملاك نجد أنها تتساير و متطلبات كل مرحلة يصاحبها كذلك تطور في الجدول المحدد للحقوق الواجبة 
  .الدفع
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  :  42رقم الجدول 
  .2991سنة  جدول فروق معدل الضريبة على الأملاك:  العنوان  
  
 فرق المعدل المعدل الفروق الفئة (دج)أقساط القيمة الصافية للأملاك 
  ملایین دج 8أقل أو یساوي 
  دج 000.000.01 –  100.000.8
  دج 000.000.02 –100.000.01
  دج 000.000.03 –100.000.02
  دج 000.000.05 –100.000.03
 دج 000.000.05أكثر من 
  -
  دج 000.002
  دج 000.000.01
  دج 000.000.01















  :52الجدول رقم 
  .3002الضريبة على الأملاك حسب قانون المالية سنة : العنوان
  فرق المعدل  المعدل  الفروق الفئة  (دج)ملاك أقساط القيمة الصافية للأ
  دج 000.000.21أقل أو يساوي 
  دج 000.000.81 – 100.000.21
  دج 000.000.22 – 100.000.81
  دج 000.000.03 – 100.000.22
  دج 000.000.05 – 100.000.03
  دج 000.000.05أكثر من 
  ____
  دج 000.000.6
  . 000.000.4
  000.000.8.
  000.000.02
  % 0
  % 5.0
  % 10
  % 5.1
  % 20
  % 5.2
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  :62الجدول رقم 
  .6002الضريبة على الأملاك حسب قانون المالية : العنوان
  فرق المعدل  المعدل  الفروق الفئة  (دج)أقساط القيمة الصافية للأملاك 
  دج 000.000.03أقل أو يساوي 
  دج 000.000.63 – 100.000.03
  دج 000.000.44 – 100.000.63
  دج 000.000.45 – 100.000.44
  دج 000.000.86 – 100.000.45








  % 52.0
  % 5.0
  % 57.0
  % 1







  .قانون الضرائب المباشرة و الرسوم المماثلة  : المصدر 
باعتبار أن الموضوع يصب في العقار، نفترض أن الأملاك الخاضعة لهذه الضريبة كلها عقارات، و
دج ففي هذه الحالة العقار معفي من ضريبة التملك ولو  ملايين 8وأن القيمة التجارية للعقار لا تزيد أن 
فقد أصبح  3002لسنة أما بالنسبة  2991هذا بالنسبة لسنة زاد دينارا واحدا لأصبح يخضع لهذه الضريبة
فقد ارتفع  6002دج أما بالسبة لسنة  00000021الحد الأدنى للتغريم بالنسبة للضريبة علي الأملاك هو 
  . دج 00000003إلى 
من مميزات هذه الضريبة أنها تصاعدية بمعنى أنها أخذت بمبدأ العدالة العمودية، كما أن القيم  و
ئات التي هي القاعدة الأساسية لفرض الضريبة إذا تحقق مبدأ الخاضعة للضريبة موزعة بين مختلف الف
مليون دج  05وكما نلاحظ فإن معدل الضريبة توقف عن الزيادة عند الفئة الأخيرة وهي . العدالة الأفقية
  .لإظهار تساوي الممتلكات أمام القانون الضريبي ويزول مبدأ العدالة الأفقية
  التنظيم الجديد للإصلاحات الجباية العقارية و تطبيقها:                                  الفصل الخامس
 
831
من كل فئة إلى أخرى بالنسبة للفئات الخمسة الأولى يظهر  % 5.0 إن زيادة المعدل الضريبي بنسبة
  .أهمية التملك في درجة زيادة الضريبة
أما أثر هذه الضريبة على السوق العقاري فيتناسب تناسبا عكسيا مع معدل الضريبة ويتناسب طرديا 
سلبيا وكلما زادت قيمة  مع فئات القيم العقارية، وبمعنى آخر كلما زاد معدل الضريبة كلما أثر على السوق
  .العقار كلما كان العقار قابل للعرض في السوق العقاري أكثر
لكن بصفة عامة، فإن الضريبة على الثروة لا تؤثر على السوق العقاري بدرجة كبيرة لأنها تمس 
أو اثني  1دج ملايين 8العقارات ذات القيم العالية، كما أن العقار الذي قيمته تفوق القيمة المعفية وهي 
، ولهذا فيفترض أن القيمة التجارية الحقيقية حسب السنة، عقار نادر 3أو ثلاثون مليون 2عشر مليون
  .الخاضعة لهذه الضريبة ما هي إلا مجموعة قيم لمجموعة عقارات ملك لشخص واحد
  :معــدل الضريبـة التـي تمـس العائـدات الإيجارية : ثالثا
باقي المداخيل الأخرى، بحيث تم إخضاعها إلى ضريبة على الدخل إن العائدات الايجارية تعتبر ك
هي ضريبة تصاعدية وضريبة على المداخيل الإجمالية وتعتبر هذه الضريبة صنف من أصناف  الإجمالي،
ما هي المداخيل الايجارية الخاضعة ؟ و للإجابة : و هنا نطرح السؤال التالي .تضمن مبدأ العدالة العمودية
  :سؤال فإن المشرع الجزائري اعتبر عائد إيجاري كل المداخيل الآتيةعلى هذا ال
السكن، المصنع، و الهياكل العقارية على شكل : من إيجار لعقار أو جزء من العقار مبني مثل -
   .مكاتب
من إيجار المحلات التجارية أو الصناعية من غير مؤثثة بعتادها شريطة أن لا تكون هذه  -
لأرباح المحققة من طرف المؤسسات الصناعية أو التجارية أو الحرفية العوائد تم دمجها في ا
  .أو الفلاحية أو مهن حرة
                                                
 .2991قانون المالیة لسنة  1
 .3002قانون المالیة لسنة  2
 .6002قانون المالیة لسنة  3
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من قيمة  01%وأعطيت لها بعض التخفيضات، مراعاة في ذلك لمصاريف الصيانة حيث حددها بـ 
مل من العائدات الايجارية الإعفاء الكا 08%العائدات الايجارية، و لنوعية العقار حيث أعطي نسبة 
  .1دجألف  081شريطة أن لا تتعدى القيمة المعفية 
ولقد مرت هذه الضريبة بعدة مراحل منذ الإصلاحات، حيث كانت في البداية قانون المالية لسنة 
من قانون الضرائب المباشرة و الرسوم  401العوائد الايجارية تخضع للجدول العام حسب المادة  2991
  :كما يليو تم إخضاعها إلى معدلات حرة و هي  2الجدولالمماثلة ثم تم إخراجها من هذا 
  .% 01أن يكون المستأجر شخص عادي المعدل  -1        
  .% 5أن يكون المستأجر طالب المعدل  -2
أما معدل  % 7انزل معدل الإيجار للغرض السكني إلى تم إعفاء الطلبة تماما و 3 6002و في سنة 
  .وكما ه إيجار المهني فبقي
ق يمكن القول أن الضريبة التي تمس العائدات الإيجارية تؤثر على الشراء  من أجل الكراء مما سب
  .على الطلب في السوق العقاري هي جزء من أجزاء المؤثرة أي
الانتقال )السوق العقاري بصفة مباشرة  لها أثر علىمعدلات الضرائب التي : ب الثانيالمطل
  (:بعوض
  :ة الناتجة عن التنازل الضريبة على فائض القيم: أولا
من قانون الضرائب المباشرة و الرسوم المماثلة فإن كل عملية تنازل عن  87و  77حسب المادة 
عقار بعوض سواء كان نقدا أو مقابل مادي حتى و إن كان تبادل، يخضع فائض القيمة الناتج من هذه 
  .٪  51س القانون، إلى ضريبة قدرها من نف 97العملية بعد استفادته من التخفيضات المقرة في المادة 
                                                
 .2991قانون المالیة لسنة  1
 .3002قانون المالیة لسنة  2
 .6002قانون المالیة لسنة  3
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أين  8002/21/13هذه المواد التي تخضع فائض القيمة الناتجة على العقار سائرة المفعول الى غاية 
من ضمن معدلات الضرائب التي تمس العقار بصفة مباشرة تلك التي تمس و تعتبر . تم إلغاءها تماما
سنة، هذه الضريبة تسمى بالضريبة عن   51مدة تقل عن  الربح المحقق من بيع العقار الذي تم شراؤه في
الخاضعة لهذه  القيمة  وتتزايد نسبة 51%فائض القيمة الناتجة عن التنازل على عقار ويقدر معدلها بـ 
  . الضريبة من الربح المحقق كلما أقترب زمن البيع بزمن الشراء
ع العقارات التي يقل عمر شرائها عن إن هذا المعدل يمس فقط الربح الصافي المحقق من عملية بي
سنة، ويكون جزء الربح الخاضع قليلا كلما كان تاريخ الشراء بعيدا عن تاريخ البيع، وفي الحالة التي  51
من الربح الصافي المحقق ليست نسبة  51%يكون فيها تاريخ الشراء للعقار هو تاريخ بيعه فإن نسبة 
عليه البائع، إذا هذه الضريبة لا تقلل من تحفيز البيع و  من الربح سوف يتحصل 58%كبيرة ما دام 
  .بمعنى  آخر لا تعرقل العرض في السوق العقاري بكثير
  :معدلات حقوق التسجيل: ثانيا
كما أشرنا سابقا فإن حقوق التسجيل من الضرائب التي تمس العقار بصفة مباشرة عند تنقله بعوض، 
وقد عرفت تطورا ملحوظا بحيث تم تخفيضها عدة مرات . لمعدلكما أن هذه الضريبة تناسبية من حيث ا
، كما يتحملها كل من البائع والمشتري بالتساوي وبالتضامن، وذلك ما (2991)خلال الإصلاحات الأخيرة 
  .نلاحظه في هذا الجدول وكذا الرسوم البيانية التي تظهر هذا التطور
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  : 72رقم الجدول  
   :حقوق التسجيل الخاصة بعملية البيع جدول تطور معدلات: العنوان 
نسبة تطور معدل  معدل المشتري السنة
  %المشتري 
نسبة تطور معدل  معدل البائع
  %البائع 
مجموع المعدلين 
 الملقاة على العقد
مستوى تطور معدل 
 عقد البيع
  000.001أقل من  6% -  01% 1991
  000.002إلى  000.001من  8%





  000.001أقل من  4%  -04% 6% 2991
  000.002إلى  000.001من 8%











  000.001أقل من  4%  -04% 6% 3991
  000.002إلى  000.001من 8%










 -%55,55 8% -05% 4%  -06% 4% 4991
 -%55,55 8% -05% 4%  -06% 4% 5991
 -%55,55 8% -05% 4%  -06% 4% 6991
 -%55,55 8% -05% 4%  -06% 4% 7991
 -%55,55 8% -05% 4%  -06% 4% 8991
 -%22,27 5% - ≈07% 5,2%  -57% 5,2% 9991
 -%22.27 5% - ≈07% 5,2%  -57% 5,2% 0002





 -%22.27 5% - ≈07% 5,2%  -57% 5,2% 1002
 -%22.27 5% - ≈07% 5,2%  -57% 5,2% 2002
 -%22.27 5% - ≈07% 5,2%  -57% 5,2% 2002
 -%22.27 5% - ≈07% 5,2%  -57% 5,2% 2002
 -%22.27 5% - ≈07% 5,2%  -57% 5,2% 2002
 -%22.27 5% - ≈07% 5,2%  -57% 5,2% 2002
 -%22.27 5% - ≈07% 5,2%  -57% 5,2% 2002
 -%22.27 5% - ≈07% 5,2%  -57% 5,2% 2002
 -%22.27 5% - ≈07% 5,2%  -57% 5,2% 3002
 -%22.27 5% - ≈07% 5,2%  -57% 5,2% 4002
 -%22.27 5% - ≈07% 5,2%  -57% 5,2%  5002
 -%22.27 5% - ≈07% 5,2%  -57% 5,2%  6002
 -%22.27 5% - ≈07% 5,2%  -57% 5,2%  7002
 -%22.27 5% - ≈07% 5,2%  -57% 5,2%  8002
 -%22.27 5% - ≈07% 5,2%  -57% 5,2%  9002
 -%22.27 5% - ≈07% 5,2%  -57% 5,2%  0102
  
  . قانون التسجيل : المصدر 
  % 1كان يساوي  0102إلى سنة  9991و من سنة %  2كان يساوي  8991إلى غاية  1991إن معدل رسم الإشهاري خلال الفترة الممتدة من : ملاحظة
  





ه عدد الملفات و هو الزيادة رسم التطهير نفس المنحى الذي أخذ +لقد أخذ منحى تطور حقوق الرسم العقاري 
  (.9002–2991)السنوات كل خلال 
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  50: رقمالشكل 
  
  
ة بين لقد عرف معدل حقوق التسجيل تطورا في الانخفاض ثلاث مرات خلال الفترة الممتد:  ملاحظة 
  .9002و سنة 1991سنة 
"  29"إن معـدلات حقـوق التسجيل الخاصـة بعمليات البيع عرفت تطورا خلال الإصلاحـات 
هذا . ولقـد مرت على عدة تخفيضات أثرت إيجابيا على السوق العقاري حيـث أعطت له انتعاشا معتبرا
نستعرض أهم هذه التخفيضات  التخفيض مس معدلات التي ترسي على المشتري وكذا على البائع وسوف
  .لكل من المشتري والبائع وندرس أثر هذه التخفيضات على السوق العقاري
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  1:التخفيضات التي طرأت على معدلات المشتري- 1
أتت الإصلاحات الجبائية بتخفيض معتبر على حقوق التسجيل التي تقع على عاتق  2991خلال سنة 
من التخفيض ؛ وذلك ما يظهره  04%أي بنسبة  6%ى إل  01%المشتري حيث انخفض المعدل من 
 2991)جدول تطور معدلات حقوق التسجيل الخاصة بعمليات البيع، وبقي هذا المعدل ثابتا لمدة سنتين 
فقد بلغ  1991وبالمقارنة مع سنة  4991خلال سنة % 4إلى  %6ثم انخفض مرة أخرى من ( 3991،
في  8991إلى  4991سنة  منواستقر خلال هذه السنة  % 06 انخفاض المعدل مستوى معتبرا يقدر بنسبة
، ويعتبر هذا الانخفاض وسيلة من الوسائل التي أنعشت السوق العقاري وهي مدة خمس سنوات %4معدل 
 9991، وفي سنة (سوف نشاهد هذه الزيادة عند تحليل النتائج)وأدت إلى ازدياد الطلب بشكل ملحوظ 
أي هناك انخفاض قدره  %52 1991ثل هذا المعدل بالنسبة لمعدل سنة ، ويم5,2%انخفض المعدل إلى 
  .وبقت هذه الزيادة مستقرة إلى يومنا هذا. وهو انخفاض معتبر، قد يزيد في طلب سوق العقار 57%
إن انخفاض معدل حقوق التسجيل الخاصة بالمشتري يعني انخفاض الأعباء التي تلحق عملية الشراء 
فة الشراء أي انخفاض السعر في السوق العقاري، وهذا حتما سوف يزيد من وهذا يعني انخفاض تكل
  .الطلب على العقار 
  2:التخفيضات التي طرأت على معدلات البائع- 2
إن معدلات حقوق التسجيل الخاصة بالبائع قد طرأت عليها هي الأخرى عدة تخفيضات بشكل 
ألف دج  001يم البيعية التي تقل عن بالنسبة للق 4%إلى  6%انخفض من  2991ففي سنة . ملموس
 001بالنسبة للقيم البيعية التي تقع بين  6%إلى  8%وانخفض من  33,33%وتقدر بنسبة الانخفاض بـ 
بالنسبة للقيم  8%إلى  01%، وانخفض من  52%ألف دج، تقدر بنسبة الانخفاض بـ  002ألف دج و
، وبصـفة عامـة، انخفـض المعـدل 02%ض ألف دج، وتقدر نسبة الانخفا 002البيعية التي تفوق 
                                                
 62الجدول رقم - 1
  نفس المرجع- 2
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انخفض المعدل إلى  4991وفي سنة (. 3991-2991)وبقي ثابتا لمـدة سنتـين  62%بنسبـة حوالـي 
، ونلاحظ أن المشرع تخلى عن قيد المعدلات المتعقلة بشرط القيمة وأورد معدلا واحدا تناسب مع 4%
، وقد استقر هذا المعدل لمدة  05%نسبة التخفيض حوالي نجد أن  1991القيم البيعية، وبالمقارنة مع سنة 
ويعتبر هذا التخفيض جد كبير  5,2%وأصبح المعدل  9991ثم أطرأ تخفيض آخر سنة . سنوات 5
  .وبفي هذا المعدل مستقر إلى يومنا هذا .07%حيث بلغ حوالي  1991بالمقارنة مع سنة 
على معدل حقوق التسجيل الخاصة بالبائع لها و مما لا شك فيه، أن سلسلة التخفيضات التي طرأت 
أثرها على سوق العقاري، وذلك يبدو من خلال تخفيض الأعباء التي تلحق عملية البيع ومن خلاله سوف 
وهذا يعني أن المشرع أعطى تحفيزا معتبرا للبائع، . يزيد الربح الذي يحققه البائع من عملية بيع العقار
دة العرض في السوق العقاري وفعلا قد أثرت أداة الجباية على السوق بمعنى أن المشرع ساهم في زيا
  .العقاري وأحدثت له انتعاشا معتبرا، وذلك ما سوف نثبته فيما بعد
  1:تخفيضات حقوق التسجيل الخاصة بعمليات البيع- 3
ما بعد 4991إن مبدأ التضامن بين البائع والمشتري في حقوق التسجيل الذي أورده المشرع في سنة 
، له مدلوله "والتي هي حقوق التسجيل الخاصة بالبائع"ألغي رسم تحويل الملكية الملقاة على عاتق البائع، 
يعني تخفيض من سعر العقار المبيع، ( سواء معدل المشتري أو معدل البائع)لأن تخفيض أي من المعدلين 
ائع على الحصول على ربح أكبر، وفي هذه الحالة يساعد المشتري على تقليل تكلفة الشراء ويساعد الب
ومن الحوار بين البائع والمشتري يمكن أن يدرج في الاتفاق أيهما يتحمل حقوق التسجيل، وفي هذا 
المنظور أدرجنا تحليل التخفيض الذي يمس حقوق التسجيل التي تقع على عملية البيع بصفة عامة وهي 
  .البائع والمشتري معا حوصلة للتطورات التي عرفتها المعدلات التي تقع على
                                                
 المرجع السابق– 1
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أي هنـاك  ،%81 1991بعدما كان في سنة  21%، أصبح مجمل حقوق التسجيل 2991ففي سنة 
وبقي مستقرا لمدة خمسة .  8%من التخفيض بقيت ثابتـة لمدة سنتين، ثم انخفضت إلى  33,33%نسبة 
اض مجمل معدل سنوات بلغت نسبة انخف 01أي أنه في مدة . 9991سنة  5%سنوات ثم انخفض إلى 
وهي نسبة جد معتبرة ذات أثر كبير جدا على سعر  22,27%حقوق التسجيل الخاصة بأي عملية بيع 
، و نحن نرى أن الاستمرار في تخفيض معدل حقوق التسجيل سوف يزيد في حركة العقار مما العقار
  .ذلكيؤدي حتما إلى زيادة العائدات الضريبية و حقوق التسجيل هو المؤشر الأساسي ل
 يلخص أهم الضرائب و تأثيرها على السوق العقاري  : 82جدول رقم 
  نوع الضريبة
متوسط معدل الضريبة 
  أو الرسم الحالي
  التأثير على السوق العقاري
  تأثير غير مباشر  تأثير مباشر
رسم ( + F.T)الرسم العقاري 
 )A.T(  التطهير
  X   %6 
  X   % 5,2 - % 5,0 )P.S.I(   الضريبة على الأملاك
     الضريبة على العائدات الإيجارية 
  (  reyoL/GRI)      
  X   %04  -  %01
الضريبة على فائض القيمة 
 )C.V.P.S.I(
   x % 51
    x % 5 )E.D(حقوق التسجيل 
    x % 1 )F.P.T(رسم الإشهار  
  قانون الضرائب المباشرة و الرسوم المماثلة: المصدر
  :التي تؤثر على السوق العقاري بصفة غير مباشرةالضرائب : المطلب الثالث
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إن من ضمن مكونات تكلفة العقار الضرائب بصفة عامة حيث لها تأثير في كل مراحل التي يمر بها 
العقار سواء في تحويله أو تخصيصه أو استعماله أو التنازل عنه و في كل مرحلة هناك مجموعة من 
، إن كل عملية من العمليات السابقة لها تكلفتها و من ضمنها  الأعوان الاقتصاديين يؤثرون و يتأثرون
استقطاب رؤوس الأموال من الخارج  يإن لأي نظام ضريبي اثر عل.الضرائب التي تؤثر في كل المراحل
لذا فان الضغط الضريبي الإجمالي  ,كما أن له اثر علي توزيع الأموال بين القطاعات داخل البلد الواحد
خروج الأموال من ذلك البلد ووجوده علي قطاع بدل القطاعات الأخرى يؤدي حتما إلى يؤدي حتما إلى 
  .هروب الأموال من ذلك القطاع إلى القطاعات الأخرى غير معنية بالضغط الضريبي
إن ممارسة أي نشاط تجاري في سوق العقاري يخضع لمجموعة من الضرائب بصفته عمل تجاري 
أو التحسين أو التطوير أو  وم المماثلة سواء كان بيع و شراء أو بناءيخضع للضرائب المباشرة و الرس
 . الصيانة  أو حتى نشاط فلاحي يهدف من ورائه ريع تجاري
و من ضمن هذه الضرائب الرسم على النشاط التجاري و الصناعي و كذا الضريبة على الدخل 
شخصية معنوية كما يخضع هذا  الإجمالي و الضريبة على أرباح الشركات في حالة كون المكلف ذو
  .النشاط إلى الرسم على القيمة المضافة
من قانون الضرائب المباشرة و الرسوم  712فبالنسبة للرسم على النشاط المهني حسب المادة 
  .المماثلة، تخضع أشغال المقاولة و لواحقها من الخدمات للرسم على النشاط المهني
موعة من المكلفين من هذا الرسم و يقدر المعدل على الرسم بصفة مؤقتة مج 812كما أعفت المادة 
  .من رقم الأعمال أو من مقبوضات الخدمة المقدمة في المجال العقار % 2النشاط المهني بنسبة 
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لقد عرف الرسم على النشاط المهني تطور سواء من حيث التسمية أو من حيث المعدل و مر 
حيث كان يسمى بالرسم على النشاط التجاري  1002/60/03إلى غاية  2991بمرحلتين من سنة 
وكان  CNATو الرسم علي الأنشطة المهنية غير التجارية  % 55.2وكان معدله هو  CIATوالصناعي
إلى يومنا هذا فقد تم توحيد التسمية  1002/70/10، أما المرحلة الثانية والتي تبدأ من %  5.6معدله هو 
  .% 2و المعدل هو   PATعلى النشاط المهني والمعدل حيث أصبحت تسمى الرسم 
من قانون الضرائب المباشرة  7إلى  3أما بالنسبة للضريبة على الدخل الإجمالي و حسب المواد من 
  :و الرسوم المماثلة فإن الأرباح المحققة من عمليات المقاولة و المحققة من
اء عقارات أو محلات تجارية أو من أجل شر( السمسرة)الأشخاص الذين يقومون بعمليات الوساطة  - 1
 .بيعها أو يشترون باسمهم نفس الممتلكات لإعادة بيعها
من عمليات البيع من جانب واحد يتعلق بعقار و يقومون بسعي منهم أثناء بيع هذا العقار  نيستفيدو - 2
 .بالتجزئة أو التقسيم بالتنازل عن الاستفادة من الوعد بالبيع إلى مشتري كل جزء أو قسم
رون مؤسسة تجارية أو صناعية بما فيها من عتاد أو أثاث لازم لاستغلالها سواء كان الإيجار يؤج - 3
  .يشمل على كل العناصر المادية للمحل أو جزء منه
كما تخضع الأعمال التي تصدر من المرقين العقارين إلى الضريبة على الدخل الإجمالي و ذلك 
  .نونمن نفس القا 21حسب ما تنص عليه المادة رقم 
كما تخضع الأرباح المحققة من الخدمات المقدمة في إطار الإنجازات العقارية إلى الضريبة على 
  . 24الدخل الإجمالي و ذلك حسب ما تنص عليه المادة 
غير انه هناك أرباح معفية من الضريبة على مجمل المداخيل  أو معفية من الضريبة على أرباح 
و  1من قانون الضرائب المباشرة والرسوم المماثلـة 44المادة رقمالشركات  وذلك حسب ما تنص عليه 
والتي تعفي انجاز السكنات ذات الطابع   8991/70/21،المؤرخة ب 093تأكده التعليمة الوزارية رقم  
                                                
 .8991متضمن قانون المالیة لسنة  7991/21/13بتاریخ  79قانون رقم   1
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الاجتماعي و السكنات الجماعية  والسكنات التساهمية و البناء الريفي،  وتحت مجموعة من الشروط 
  . 2م06التي يلزم المشرع أن لا تتعدى ، المساحة الشاغرة أهمها  المساحة و
دج و سعر التنازل  00061و أن لا تتجاوز تكلفة الانجاز للمتر المربع  بالنسبة للسكن الاجتماعي 
مع الانجاز في الوقت المحدد في العقد ووفق المواصفات  التي . دج 00081بالنسبة السكن التساهمي 
هذه السكنات إلى المعدل  8991كما اخضع المشرع في نفس قانون المالي لسنة . تظهر في شهادة المطابقة
-072كما قدم المرسوم التنفيذي رقم . % 7المنخفض بالنسبة للرسم على القيمة المضافة  وهو 
تخفيض معدل الضرائب التي تخضع لها  الأرباح  المعاد استثمارها وحضي 2991/70/60المؤرخ ب29
  .قائمة العقار بصدارة ال
واليك الجدول الأتي يوضح أهم الضرائب والرسوم التي تمس العقار وهو في حالة الإنشاء أو 
التحسين أو الترميم أو التهيئة كنشاط مهني يهدف من ورائه ربح  وحتى عملية الشراء من اجل البيع 
  كنشاط تجاري يخضع لنفس هذه الضرائب و معدلاتها
  لتي تمس النشاط المهني في العقارأهم الضرائب ا: 92 الجدول رقم 
  متوسط معدل الضريبة أو الرسم الحالي  نوع الضريبة
%     7باستثناء السكن الاجتماعي فهو %  71   A.V.Tالرسم على القيمة المضافة 
 % 2  الرسم على النشاط المهني
  الضريبة على الدخل الإجمالي
  أو
  الضريبة على أرباح الشركات
اعدي و الإعفاء عبارة عن جدول تص
  %04الى % 02والمعدل يبدأ من  000.02.1
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  :خلاصة الفصل
  :تلقت معضلات  لتطبيقها في الميدان في عدة مجالات 2991إن الإصلاحات الجبائية لسنة 
التحولات جيوسياسية آنذاك حيث عرفت السنوات الأولى ضعف السلطة و منها ضعف الإدارة و  -1
فيذ من حيث القدرة على التحرك في الواقع من أجل الحصول على المادة ضعف وسائل التن
 .الخاضعة للضريبة
و بالرغم من صدور هذه الإصلاحات الجبائية و النية الحسنة لدى الدولة لتنفيذ هذه الإصلاحات إلا  -2
 .أنها لم تكن من أولويات تلك المرحلة
حيث العادات و التقاليد و الدين مما يقف عرقلة إن الجباية العقارية تتأثر و المحيط الاجتماعي من  -3
 .أمام الإدارة الجبائية للحصول على المادة و المعلومة الجبائية الصحيحة
لقد دعمت الوزارة المالية مديرية الضرائب بالكم و النوع هام من الموظفين و أكثرهم من خريجي  -4
 .لفئة و لم يتم استغلالها بصفة عقلانيةالجامعة إلا أن أصحاب القرار في هذه الإدارة همشوا هذه ا
مهما يكن القانون و بطبيعته النظرية و مهما أخذت بعين الاعتبار محيط ظروف تنفيذ هذه القوانين  -5
 .فإن عراقيل لا محالة سوف تصادف تطبيقه
 إن الإحصائيات و التحاليل التي سوف نقدمها في الفصل السادس تبين لنا أكثر النتائج التي توصلنا





                        
  
  
  الفصل السادس
  
  تحـليـل نتائــج الإصـلاحـات
   
  الضغط الضريبي في بعض الدول النامية :المبحث الأول
نتائج الضرائب التي تمس السوق العقاري بصفة غير : الثانيالمبحث 
  ( و هو في حالة الثبات )مباشرة  
  لعقاري بصفةنتائج الضرائب التي تمس السوق ا: لثالمبحث الثا
  (عند تنقله بعوض)مباشرة                       
  تقييـم نتائـج الإصلاحــات: المبحث الرابع












 و نسجل شح و إن التحليلات التي سوف نردها تقترن بالمعلومات التي استطعنا الحصول عليها ،
و عدم دقتها في بعض الحالات و هذا  المعلومات والإحصاءاتمجال و خاصة نقص المعلومة في هذا ال
منها مصلحة  الضرائب أو أملاك الدولة إعادة الهيكلة لعدة مصالح بالمديريات راجع إما لأسباب منها
لهذا لم نتمكن من توفير كل  و و كذلك نظرا لحساسية الموضوع .التسجيل ومصالح الإحصاءات
  .عن المدة التي غطتها الإصلاحات ة حتى يتسنى لنا تقديم تحليل معمقاللازم المعلومات
 وسوف نتطرق إلى الإحصاءات التي تمس السوق العقاري بصفة غير مباشرة ومباشرة، في حالة
و تقديم تحاليل  ثبات العقار عند مالكه، أو في حالة انتقاله بعوض واهم النتائج المتحصل عليها الإنشاء و
  . لممكنة في هذا الفصل الذي يتكون من خمس مباحث و هو الجزء التطبيقيو التوصيات ا
و نظرا لعدة مميزات منها حجمها السكاني والاقتصادي كوحدة إحصائية ذنا ولاية بسكرة وقد أخ
، ولهذا فإننا نرى ولاية  ، توفرها على معظم الأنشطة الاقتصاديةبالنسبة لباقي الولايات الأخرىالمناخي 
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  المبحث الأول
  الضغط الضريبي في الواقع الاقتصادي
  دراسة مقارنة
إن التطرق إلى هذا  المبحث الهدف منه هو معرفة واقع الضغط الضريبي في الدول النامية والدول التي 
لضريبي في كانت في الاقتصاد الموجه ودخلت إلى اقتصاد السوق ومن خلالها نحدد وضعية الضغط ا
الجزائر كدراسة مقارنة،  بالرغم من التشابه للظروف بين هذه  الدول إلا أن ضغطها الضريبي يختلف 
وله قراءات خاصة به ففي الدول النامية هناك خصائص مشتركة  تتصف بها وفي الدول التي عرفت 
عرفه في هذا المبحث تحولات جذرية في اقتصادها كذلك ضغطها الجبائي له قراءة خاصة به وهذا ما ن
  .      المقسم إلى مطلبين
  الضغط الضريبي في الدول النامية :المطلب الأول
  :تتصف الهياكل الضريبية في الدول المتخلفة بالخصائص التالية
   :الاقتطاع الضريبيتدني في مستوى  - أ
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   18002-3002نسبة الإيرادات العامة إلى الناتج المحلي الخام للبلدان العربية مابين :03 الجدول رقم
  8002  7002  6002  5002  4002  3002  
  00.13  4.23  8.13  5.23  9.13  5.23  الأردن
  55.32  16.03  27.23  71.62  89.72  98.33  الإمارات
  98.03  77.73  91.04  67.13  38.72  94.23  البحرين
  31.62  17.52  57.62  68.52  99.72  29.52  تونس
  84.93  40.93  00.24  77.23  68.03  12.43  الجزائر
  22.43  42.73  75.04  64.82  49.92  62.73  السعودية
  47.51  63.41  75.41  60.11  14.01  79.9  السودان
  69.43  22.03  43.62  44.72  86.72  89.62  سوريا
  86.14  35.63  9.33  37.33  70.83  32.14  عمان
  27.54  12.63  93.23  68.73  27.44  58.93  قطر
  07.35  13.15  51.05  84.53  21.15  84.25  الكويت 
  23.32  14.91  06.91  36.02  51.91  04.71  لبنان 
  9.63  32.83  42.83  32.34  84.83  36.04  ليبيا
  91.22  37.22  76.32  16.42  85.23  63.23  مصر
  51.62  70.33  32.82  38.23  93.62  47.72  المغرب
  83.43  43.23  03.92  35.72  35.03  92.92  موريتانيا
  56.33  10.73  71.14  49.92  33.72  61.23  اليمن
  
تتضمن الإيرادات العامة كل من الإيرادات النفطية، الإيرادات الضريبية، الإيرادات غير الضريبية، 
الإيرادات الضريبية إلى الناتج المحلي الخام أقل من قيم الدخل من الاستثمار و المنح، وهذا يعني أن نسبة 
  :الجدول و يمكن أن تعود أسباب هذا الانخفاض إلى
استحواذ  القطاع الزراعي المتخلف على اكبر نسبة ، والمنتجون في هذا القطاع هم أفراد لهم  -1
لاستهلاكية مما يعيق دون سياسة الإنتاج من اجل الاستهلاك بمعنى  لا يفكرون إلا في سد حاجياتهم ا
الوصول إلى سقف التغريم و إمكانية إخضاعهم للضريبة، بالإضافة إلى قلت دخل القطاع الصناعي الذي 
لا يساهم في تمويل الدخل الوطني مما أدى إلى ضعف التحصيل الضريبي على أرباح الشركات، فقد 
                                                
 . 8002صندوق النقد العربي ( التطور الاقتصادیة و الاجتماعیة)التقریر الاقتصادي العربي الموحد  1
  تحليل نتائج المتحصل عليها خلال الإصلاحات                  :                       الفصل السادس
 
651
أما قطاع  % 1.11نسبة  8002لعربية سنة بلغت مساهمة قطاع الزراعة في الناتج المحلي الخام للدول ا
 % 11، و لم تتجاوز الصناعات التحويلية  % 1.32الصناعات الاستخراجية فكانت مساهمته تقدر بـ 
وتقترب النسب بين القطاعات وفي . 1% 7في حين قدرت مساهمة باقي قطاعات الإنتاج السلعي بـ 
  .8002معظم السنوات التي تلي هذه السنة حتى سنة 
انخفاض مستوى الدخل القومي و نصيب الفرد منه مما يؤدي حتما إلى انخفاض قيمة  -2
هي الدول ( ضغط ضريبي)الاقتطاعات، فالدول التي تكون فيها نسبة الضرائب إلى الدخل الوطني مرتفعة 
غير ،  2التي يرتفع فيها متوسط دخل الفرد السنوي على عكس الدول التي ينخفض فيها متوسط دخل الفرد
أنه يتم استثناء من هذه القاعدة معظم الدول النفطية بما فيها الجزائر والتي يكون فيها دخل الفرد منخفض 
  .أكثر كلما كان مستوى الدخل القومي اكبر وتستثنى من هذه القاعدة الدول التي يكون عدد سكانها قليل 
النفطية و الدول الصناعية لسنة  نصيب الفرد من الناتج الوطني الإجمالي بالدول: 13 الجدول رقم
  .الدولار الأمريكي: وحدة.                                                                  38002
  البلدان الصناعية  البلدان النفطية
  001.53  الولايات المتحدة  844.23  قطر
  008.13  اليابان  900.32  الإمارات
  004.52  انجلترا  478.31  البحرين
  007.32  كندا  355.01  السعودية
  
رغم ارتفاع نصيب الفرد من الدخل الوطني خاصة في الإمارات إلا أن نسبة الاقتطاع من الناتج 
، نظرا لاعتماد هذه البلدان على الإيرادات النفطية و 8002إلى  3002من  % 03المحلي الداخلي دون 
  .قلة عدد سكانها
                                                
 . 9002، صندوق النقد العربي (التطورات المالية)التقرير الاقتصادي العربي الموحد  1
 .3002ناجي التوني، سیاسات الإصلاح الضریبي ، جسر التنمیة، المعھد العربي للتخطیط، الكویت  2
 .9002، صندوق النقد العربي (التطورات المالية)التقرير الاقتصادي العربي الموحد  3
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فإنه توجد اثني عشر دولة عربية دون ( 8002)ي الموحد و حسب التقرير العربي الاقتصاد
  حسب ما يوضحه الجدول الآتي  6002المتوسط العربي لنصيب الفرد في عام 
  .1 8002-5002متوسط نصيب الفرد من الناتج المحلي الإجمالي للدول العربية للفترة : 23 الجدول رقم
  .الدولار الأمريكي: الوحدة                                                                           
  8002  7002  6002  5002  
  533  743  073  643  موريتانيا
  444  214  473  114  السودان
  905  794  015  694  اليمن
  028  718  418  618  جيبوتي
  181.1  541.1  151.1  441.1  سوريا
  152.1  061.1  641.1  951.1  المغرب
  782.1  893.1  845.1  793.1  مصر
  266.1  986.1  986.1  886.1  الجزائر
  547.1  507.1  186.1  407.1  الأردن
  863.2  470.2  330.2  370.2  تونس
  392.3  757.4  248.5  657.4  ليبيا
  355.4  904.4  183.4  804.4  لبنان
  439.7  940.8  272.8  840.8  عمان
  450.8  760.8  365.8  660.8  السعودية
  573.11  411.11  765.11  311.11  البحرين
  895.41  038.41  896.61  928.41  الكويت
  015.02  641.12  196.22  541.12  الإمارات
  949.92  838.92  973.13  738.92  قطر
  412.6  303.6  607.6  203.6  المتوسط العام
نلاحظ أن مستوي الدخل للفرد في معظم الدول العربية دون المتوسط العربي لنصيب الفرد من الدخل 
  (. BIP) الوطني 
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المبالغة في الإعفاءات الضريبية التي تهدف إلى جذب الاستثمارات الأجنبية أو السعي إلى  -3
  .تطوير قطاع كالقطاع السياحي مثلا
ضعف الإدارة الضريبية و خاصة الشق المكلف بالتحصيل حيث لم تمنح له السلطة الكافية لذلك    -4
  .ضريبيينمما يساعد على توسع ظاهرة الغش و التهرب ال
اتساع نشاطات القطاع الموازي مما يؤدي حتما إلى زيادة نسبة المداخيل غير الخاضعة  -5
  .للاقتطاع
  :اختلال الهيكل الضريبي - ب
إن الأنظمة الجبائية في الدول النامية ترتكز على الضرائب غير المباشرة كالضرائب على السلع و  
ادرات النقطية ،دون الضرائب المباشرة و ذلك بعكس الخدمات و على التجارة الخارجية  خاصة الص
دولة نامية إلى  68لحوالي  9991و قد توصلت دراسة قام بها ناجي التوني سنة .الدول الصناعية المتقدمة
من المجموع الكلي للإيرادات الضريبية، بينما تمثل الضرائب على  % 03أن الضرائب على الدخل تمثل 
، و يرجع ذلك إلى عدم 1، مع الاعتماد الكبير على ضرائب التجارة الخارجية% 06الإنفاق و الاستهلاك 
تنوع القاعدة الإنتاجية و إلى سهولة تحصيل الضرائب غير المباشرة و إمكانية توسيع وعائها إضافة 
لصعوبة تطبيق الضرائب المباشرة لما يتطلبه ذلك من تنظيم محاسبي دقيق كما يتم فرض الضرائب على 
  .  2الأكثر استهلاكا عكس ما يحدث في الدول المتقدمة التي تركز على استهلاك السلع الكمالية السلع
  :مرونة الهيكل الضريبيضعف  - ج
من خصائص الأنظمة الضريبية في معظم البلدان النامية عدم المرونة أي عدم استجابة الحصيلة 
ونة الهياكل الضريبية بالدول العربية خلال الضريبية لتغير هيكل النشاط الاقتصادي، فقد بلغ معامل مر
                                                
 .60ص  9991ناجي التوني، سیاسات الإصلاح الضریبي، جسر التنمیة، المعھد العربي للتخطیط، الكویت  1
 .39ص 2002دراسة حالة الجزائر، أطروحة لنیل دكتورا دولة جامعة الجزائر  –ناصر مراد، النظام الضریبي و إشكالیة التھرب  2
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، و هذا دليل على جمود هذه الأنظمة إضافة إلى مرونتها الضعيفة كافي أن 1 62.0حوالي  8002سنة 
  .تؤدي إلى   النتيجة الحتمية  وهي اختلال و تدني مستوى الاقتطاع الضريبي بها
  :لضغط الضريبي الضريبية في توزيع ا العدالةعدم الارتكاز على مبدأ  - د
في معظم الحالات يكون الضغط الضريبي في الدول النامية مقتصرا على فئة معينة دون الفئات 
 :الأخرى و هذا معارض لمبدأ العدالة الضريبية وتكون
المجموعة التي تتحمل عبئ ضريبي ضعيفا و تشكل أكبر نسبة و تكون من أصحاب الثروات و  -1
  (.السوق الموازية)ماعي، و تجار التجزئة خارج مجال الاقتطاع ذوي النفوذ السياسي و الاجت
المجموعة التي تتحمل عبئا ضريبيا كبيرا و تشمل فئة الأجراء الذين لا يمكنهم التهرب من دفع  -2
  .الضريبة،لأنها تقتطع من المصدر عن طريق أرباب العمل
المتقدمة و النامية توصلت إلى  إن دراسة التي تمت  لتحديد اتجاهات الضغط الضريبي في الدول 
  :أن
العلاقة الطردية بين المستوى الضغط الضريبي و مستوى التقدم الاقتصادي ليست مطلقة، حيث  -3
لاحظنا تفاوت في معدل الضغط الضريبي بين الدول المتقدمة مع انخفاضه في كل من الولايات المتحدة و 
في الولايات  7991سا و الدانمارك، حيث وصل سنة اليابان و بلوغه مستويات مرتفعة في كل من فرن
في نفس السنة و  % 31.63، اليمن % 31.63، ليبيا  % 5.13أما في كل من الأردن  % 7.92المتحدة 
هذا لا يدل على أن هذه البلدان أكثر تقدما من اليابان وذلك ما اشرنا إليه في المبحث الخاص  البعد 
  .الاقتصادي لمنحنى لافير
  .تأكد من  وجود علاقة قوية و طردية بين كل من مستوى الدخل الوطني و الإيرادات العامةال -4
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 إلىمستوى الضغط الضريبي في الدول التي انتقلت من النظام الاشتراكي  :المطلب الثاني
  :النظام اللبرالي
والشامل في  يتطلب على الدول التي تنتقل من الاقتصاد الموجه إلى اقتصاد السوق التحول المطلق
  :1كل هياكل تقريبا ،أي
نزع القيود بالكامل على الأنشطة الاقتصادية و الأسعار، و إعادة تخصيص الموارد لأكثر -
  .فاعلية تالاستخداما
  .تشجيع الكفاءة الاقتصادية و الإدارة الفعالة للمؤسسات و يكون ذلك عادة من خلال الخوصصة -
  .قوق الملكية و القواعد التنظيمية لدخول السوقخلق إطار مؤسساتي وقانوني لضمان ح-
و يجسد المرور من الخطة إلى السوق التدخل الكلي و الغياب التام للدولة، إلا انه ومن اجل ضمان 
الذي يتخذ من الضريبة أداة للتدخل، فكان ( الدولة)التشغيل الجيد لنظام السوق يتطلب حضور القطاع عام 
ح هياكلها الضريبية تزامنا مع إصلاح القطاعات الأخرى غير المستقلة عنها على البلدان المتحولة إصلا
مثل قانون الملكيات، تحديد الأسعار و الأجور، النظام النقدي و أصول المحاسبة الوطنية و ذلك مع إهمال 
  .2عدم عنصر التدرج في الإصلاحات نظرا لصعوبة و حجم التعقيد الذي تتسم به عملية التحول
المجر، روسيا، : الدول المتحولة موضوع دراستنا في بلدان أوربا الوسطى و الشرقيةتتمحور 
، حيث كانت كل من المجر و بولونيا أول البلدان التي التزمت ارومانيا، بلغاريا، بولونيا، الشيك سلوفاكي
طبق في بمجموعة من الإصلاحات الضريبية في بداية الثمانيات و ذلك بإعداد نظام ضريبي شبيه بالم
، و تمثلت أهم 3بلدان أوربا الغربية، ثم تبعتها كل من الشيك و سلوفاكيا و بعدها بلغاريـا و رومانيـا
  :الإصلاحات الضريبية المطبقة في معظم الاقتصاديات المتحولة في
                                                
 .21ص  99، جوان 20قوافد و توماس وولف، محددات النمو في البلدان التي تمر بمرحلة الانتقال، مجلة التمويل و التنمية، العدد  1
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استبدال الرسم على رقم الأعمال بالرسم على القيمة المضافة، و تخفيض معـدلات الضرائب و  -
  .1ال تطبيق الضريبة الجديدةتوسيع مج
بالنسبة للضرائب المباشرة و خاصة الضريبة على أرباح الشركات فقد تم تخفيض المعدل العادي  -
، بينما (على الأرباح التي لا تتجاوز المتوسط المحدد في كل قطاع) 0991سنة  % 54في روسيا إلى 
ما عدا  % 53إلى  8991ابتداء من سنة  على الأرباح الأخرى، و قد انخفض المعدل % 09بقي المعدل 
ولم تكن .2 %34على البنوك و وكالات التأمين و السماسرة حيث طبقت عليهم ضريبة بمعـدل 
  .إصلاحاتنا للنظام الجبائي بعيدة على هذا النموذج المطبق في الدول الشرقية
  
الإجمالي في بعض هذه الدول نسبة الضريبة على الدخل و الأرباح إلى الناتج المحلي  :33 الجدول رقم
  .3 8002- 4002المتحولة خلال 
  
  8002  7002  6002  5002  4002  
  6.8  8.8  7.8  0.9  0.9  التشيك
  9.9  8.9  4.9  4.9  0.01  المجر
  8.9  7.9  4.01  0.11  9.9  بولونيا
  0.7  5.6  3.7  6.8  7.6  سلوفاكيا
  
وصل إلى مستويات تتراوح بين  و في البلدان الأخرى تم تخفيض معدل إخضاع الأرباح تدريجيا و
، تم إصلاح الضرائب على الدخل بوضع ضرائب إجمالية بدلا من الضرائب النوعية  % 04و  % 53
ضريبة إجمالية على دخل الخواص بمعدلات هامشية تتراوح بين  8891القديمة، حيث أسست المجر سنة 
خفض عدد الشرائح  0991من سنة شريحة، و ابتداء ( 12)تفرض على مادة تقسم إلى  % 06و  % 02
                                                
  (. 0003 ACSIFP)رضا جاو حدو، الإصلاح الجبائي في إطار التحول إلى اقتصاد السوق، ملتقى  1
 .06 egap 9991 ,ecnarF ,donuD dE ,sésilairtsudni syap sel snad elacsif euqitilop aL ,ylkceH ehpotsirhC 2
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، غير أن تطبيق هذه الضريبة اصطدم بإحجام  % 05بمعدل هامش أقصى وصل إلى ( 80)إلى ثمانية 
  .  1المكلفين عن تقديم التصريحات الصحيحة و في آجالها المحددة
  .عموما فالإصلاحات الضريبية المطبقة منذ الثمانيات ركزت على عنصرين
  .من الإنتاج إلى الاستهلاكنقل عبء الضريبة  -
الانتقال من جباية تتمحور حول المؤسسات إلى جباية محورها مداخيل الخواص كما هو الحال  -
  .بالنسبة للبلدان الصناعية المتقدمة
كما عرفت روسيا عراقيل في تطبيق الإصلاح الضريبي مما أدى إلى انخفاض نسبة الإيرادات 
و انخفضت إلى  2991سنة  % 64منذ بداية التسعينات فقد وصلت إلى و  العامة إلى الناتج المحلي الخام
  :2الأمر الذي يمكن رده إلى 5991سنة  % 63
  .تقليص الأوعية التقليدية للضريبة و ضعف الإدارة الضريبية -
  .إيجاد الحوافز التي تعمل على تخفيف الأعباء الضريبية بالنسبة للمستثمرين -
 % 2إلا نصف الحصيلة المتوقعة بمعنى أن  7991فلم يتم تحصيل سنة  نمو الاقتصاد المستتر -
من المؤسسات قامت بتسوية  % 71من الشعب العامل فقط قاموا بملء تصريح الضريبة، بينما أقل من 
الضرائب المستحقة عليها في الآجال المحددة،لقد لقيت الإصلاحات الجبائية في هذا البلد عراقيل كثيرة 
الأمر الذي أعاق  6991يدة كلفت إدارة الضرائب في العتاد والأرواح وكان ذلك سنة واصتدمات عد
  . ، غير أن هذه العراقيل تعتبر خارج عن المحيط الاجتماعي 3عملية التحصيل
  
  
                                                
 .26 egap 9991 ,ecnarF ,donuD dE ,sésilairtsudni syap sel snad elacsif euqitilop aL ,ylkceH ehpotsirhC 1
 .92ص  6991، جوان 20، العدد 33ات في بلدان الاتحاد السوفیاتي السابق، مجلة التمویل و التنمیة، المجلد أدریان تشیستي، انخفاض الإیراد 2
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بنية الحصيلة الضريبية في بعض البلدان المتحولة نسبة إلى إجمالي الحصيلة الضريبية  :43 الجدول رقم
  .1 8002لسنة 
  %: الوحدة                                                                                       











  00  0.34  0.53  7.1  00  3.02  التشيك
  6.0  9.33  6.04  7.1  3.0  0.32  المجر
  0.8  0.92  6.63  8.3  6.0  0.22  بولونيا
  00  2.14  0.73  8.1  00  0.02  سلوفاكيا
  
إن القراءة الرقمية لهذا الجدول توحي إلى تطور نظام الضمان الاجتماعي في هذه البلدان مقارنة 
همية التي تكتسيها لحصتها في مجموع الإيرادات وخاصة في الاقتطاعات الإجبارية،بالإضافة إلى الأ
الضرائب غير المباشرة مقارنة بالضرائب المباشرة و هذا خلاف ما هو عليه في الدول المتقدمة، ولهذا 
 .يمكن القول أن تكوين الإيرادات الضريبية في هذه البلدان تتشابه أكثر مع الدول النامية
وي لمثيله في الدول المتقدمة غير أن الملاحظ من الجدول أيضا أن ثقل الاقتطاعات الضريبية مسا
لكن لا يمكن الاعتماد على قيمة هذا المؤشر غير الدقيق للحكم على مستوى الاقتطاعات لأن اشتراكات 
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ان المتحولة خلال تطور نسبة الحصيلة الضريبية إلى الناتج المحلي الخام في بعض البلد :53 الجدول رقم
  .1 8002-4002الفترة 
  8002  7002  6002  5002  4002  
  2.14  4.04  9.04  9.04  4.83  التشيك
  7.93  0.14  0.14  1.14  0.93  المجر
  4.63  6.53  3.63  0.73  6.33  بولونيا
  8.53  3.43  9.63  4.63  3.23  سلوفاكيا
  
كما أن هناك زيادة في  % 8.4ـ يقدر ب 6002لقد عرفت البلدان الشرقية المتحولة نموا في سنة 
  .الناتج المحلي الخام لبعض البلدان المتحولة وذلك ما يبينه الجدول الأتي
- 5002تطور الناتج المحلي الخام لبعض البلدان المتحولة بالأسعار الجارية خلال الفترة  :63 الجدول رقم
  . 2 8002
  مليار دولار أمريكي: الوحدة                                                         
  8002  7002  6002  5002  
  4.88  5.27  2.06  2.75  التشيك
  8.58  9.76  8.45  8.15  المجر
  6.212  3.491  8.881  8.581  بولونيا
  5.53  2.72  9.32  9.02  سلوفاكيا
  
تهت إلا وبالرغم أن عملية التحول من الاقتصاد الموجه إلى اقتصاد السوق في أوروبا الشرقية قد ان
  .3أن بلغاريا تبقى في مؤخرة العنقود أما رومانيا فهي لا تتعافى إلى الأبد
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  :و ما يمكن أن نستخلصه
الضريبة لما كانت تعد اقتطاعا إلزاميا من الأموال السائلة للمكلف فإن الضغط الضريبي ممثلا فيما 
ا من جهة و على الأوجه التي تحدثه هذه الضريبة من آثار و التي تتوقف إلى حد كبير على مقداره
  .تستخدم فيها من جهة أخرى
و الدولة عند تحديدها لمستوى الاقتطاع الضريبي إنما تسعى إلى تنمية المدخرات لدى الأفراد و 
تقليص مستوى الاستهلاك غير المنتج، كما أنها تحاول من خلال النظام الضريبي تحقيق من شيء للعدالة 
روة بنقل جزء منها من أصحاب الدخول الكبيرة إلى أصحاب الدخول الصغيرة، الاجتماعية في توزيع الث
و تشجيع الأفراد على توجيه مدخراتهم إلى مشاريع إنمائية من خلال سياسات الحوافز و الإعفاءات 
الضريبية، غير أن الأمر لا يدرك إلا إذا تم الوصول إلى المعدل الأمثل لمستوى الضغط الضريبي الذي 
نسبيا نظرا للتباين في الهياكل الاقتصادية و الاجتماعية بين الدول المتقدمة و المتخلفة و الذي  ما زال
  .أوجد اختلافا في خصائص الهياكل الضريبية فيها
و يبقى معدل الضغط الضريبي المؤشر الأهم المعتمد عليه للحكم على فعالية السياسة الضريبية 
م الأمر، و للوصول إلى مستوى الأمثل للاقتطاع الضريبي أهم ما القائمة و العمل على إصلاحها إن لز
  :يجب توفره
  .عدالة العبء الضريبي بين المكلفين -
  . سلامة السياسة الانفاقية للدولة -
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  الضغط الضريبي على قطاع العقار في الجزائر :المطلب الثالث
القطاعات الأخرى يعاني من الضغط الضريبي مقارنة بالدول الأخرى كما إن قطاع العقار كباقي 
أوردنا ذلك سلفا حيث نجد العمليات التي لها علاقة بالعقار سواء في الإنشاء أو التحسين أو الترميم أو 
التهيئة في مجمل الميدان العقاري و كذا عملية الشراء من أجل البيع كنشاط تجاري يخضعه لمجموعة من 
ضرائب و الرسوم، كما أن هناك أتوات ذات الطابع العمومي من الاقتطاعات الإجبارية ذو الصبغة ال
الاجتماعية و المصطلح عليها بالاقتطاعات الشبه الضريبية، ضف إلى ذلك عملية الاكتتاب و إشهارها 
تمس العقار سواء للاستعمال للغرض المهني أو للاستعمال الشخصي، كما أن هناك بعض الضرائب التي 
،ومن اجل و هو مستعمل بصفة مدنية فردية، كلها و بمجملها تخلق ضغط ضريبي على قطاع العقار
  ,معرفة الضغط الضريبي في الجزائر سوف نقدم 
 نسبة الضغط الضريبي النظري  - 1
على  المعلومات الإحصائية المتوفرة لدينا لا تمكننا من حساب الضغط الضريبي على العقار بافتراض أن 
سوف نحاول حساب النسبة المئوية  من اجل معرفة الضغط الضريبي النظري مستوى ولاية بسكرة، و
التي تمثلها هذه الضرائب و الاقتطاعات الإجبارية الأخرى بالنسبة لسعر عرض العقار للبيع و هو رقم 
  .الأعمال المرجوا تحقيقه
  :نسبة الضرائب التي تمس العقار - أ
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  نسب الضرائب التي تمس العقار:  73جدول رقم 
  نسبة الضريبة إلى رقم الأعمال خارج الرسم  نوع الضريبة أو الرسم
  %7باستثناء البناء ذو الطابع السكني    % 71  الرسم على القيمة المضافة
  % 2  الرسم على النشاط المهني
  4991/30/ض.تعلیمة م   % 01  الضريبة على الدخل الإجمالي* 
  4991/30/ض.تعلیمة م % 5.21  الضريبة على أرباح الشركات** 
  %5  رسم التسجيل  
  %1  رسم الاشهار 
إن متوسط نسبة الضريبة على الدخل الإجمالي في قطاع العقار بصفة عامة تم تحديدها اعتبارا * 
و متوسط المعدل الذي يمس أكبر شريحة في %  53إلى %  02يمثل بين  من أن هامش معدل الربح
  %. 03فئات جدول الخاص بالضريبة على الدخل الإجمالي هي 
و أن الصافي هذه الأرباح سوف %  52كما أن معدل الضريبة على أرباح الشركات هي ** 
الإجمالي حسب ما تنص  ذي يعتبر ضريبة على الدخلوال 1(% 01 -%  51)تخضع إلى معدل حر قدره 
  .من قانون الضرائب المباشرة و الرسوم المماثلة 401عليه المادة 
  (:شبه ضريبية)أعباء الاقتطاعات الإجبارية العمومية  - ب
إن قطاع العقار من القطاعات التي تحتاج إلى يد عاملة بكل أنواعها و طبيعة النشاط في هذا القطاع 
مما يلزم أرباب الأعمال في هذا القطاع التصريح بعمالهم و عكس ذلك يقترن بدرجة عالية من الخطورة 
يرهصهم في المحاكم عند حدوث مكروه لهؤلاء العمال، مما يؤدي إلى زيادة أعباء المستخدمين و تمثل 
من رقم الأعمال المحقق، و تبلغ نسبة أعباء رب العمل و %  51كتلة الأجور في القطاع العقاري نسبة 
من رقم %  12.7من كتلة الأجور أي ما يعادل %  90.84مستوى الصناديق الاجتماعية  العامل على
  .الأعمال المحقق في هذا القطاع
                                                
 . 7002-3002الجزائري لیة قانون الما 1
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إن مزاولة أي نشاط مهني من طرف أفراد في أي قطاع يستلزم على صاحب النشاط الاشتراك في 
سنويا شريطة أن لا يقل  من الأرباح المحققة%  51صندوق الضمان الاجتماعي لغير الأجراء، و بنسبة 
دج، و قطاع العقاري كباقي القطاعات الأخرى ملزم  000.612دج و أن لا يفوق  000.72الاشتراك عن 
  .بالاشتراك في هذا الصندوق
وبعملية حسابية بسيطة نجد إن مجموع نسبة تمثيل الضرائب و شبه الضريبة في رقم الأعمال يزيد 
ذهب إلى صناديق الدولة دون نسيان بعض الرسوم الأخرى التي لها ، و هذه النسبة كلها ت% 12.94عن 
  .قطاع العقار الانشطة الممارسة في علاقة بتنظيم الاقتصاد بصفة عامة جلها تضغط على
تحفيز اقتناء العقار سواء للاستعمال  تشل ،أن هناك ضرائب أخرى تكلمنا في الفصول السابقة  كماو
+ حقوق التسجيل )أو عند التنازل ( الضريبة على الامتلاك)وعند التملك( رسم التطهير+ الرسم العقاري )
  .(ضريبة على فائض القيمة




  158.65=001× 000051÷  057258 = 9002ومنه فان معدل الضغط الضريبي في سنة 
  .يعتبر مرتفع نوعا ما       
سلعة في سوق يتوقف سرعة انسيابها بنسبة تحملها للعبئ الضربي ،فكلما انخفض العبئ  أية إن
  زادت سرعتها والعكس صحيح ،والعقار ليس كباقي السلع الأخرى بنظر إلى تكلفته الباهضةالضربي كلما 
ه السوق والاستثمار فيه يحتاج إلى أموال باهظة والمخاطرة بها يحتاج إلى رشادة وعقلنه وما يتطلب
  .العقاري من حنكة ،وعليه فان دراسة السوق العقاري بكل أطرافه يتطلب المعرفة الجيدة للمؤثرين فيه 
                                                
 .إلیھبعشر ملایین دینار ، و تم تقریب الرقم  1
 001×
  مجموع عائدات القطاع
 رقم الأعمال المحقق في القطاع
 =معدل الضغط الضريبي في القطاع
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الدولة تعتبر طرف مهم في هذه السوق من خلال استعمالها للأدوات السياسة المالية لتوجيه  إن
من  ةا للآلية الضريبيباستعماله ةالاقتصاد من جهة ومن جهة أخرى من اجل زيادة الحصيلة الضريبي
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  ثانيالمبحث ال
  السوق العقاري بصفة غير مباشرة لها أثر علىنتائج الضرائب التي 
  (و هو في حالة الثبات )
ري بصفة غير مباشرة توحي بأن إن الإحصاءات الخاصة بالضرائب التي لها أثر على السوق العقا
التغيرات التي تمس هذه الضرائب سواء من حيث المعدلات أو الأوعية أعطت نتائج و لكن نحتاج إلى 
العرض )إثراء أكثر و بطريقة عقلانية تسمح للعقار كسلعة للانسياب في مجراه الطبيعي و ترك آلية سوق 
ار كما و نوعا مما يؤدي حتما إلى زيادة حصيلة تلعب دورها أكثر بغية زيادة حركة العق( و الطلب
الضرائب العقارية بكل أنواعها و هو الهدف المنشود، و من أجل دراسة هذا المبحث تم تقسيمه إلى 
  : مطلبين
  :الرسم العقاري ورسم التطهير: المطلب الأول 
نة وذلك خلال لقد تحصلنا على عدد الملفات للرسم العقاري والحقوق الواجب دفعها إلى الخزي
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  :  83رقم الجدول 
 جدول تطور عدد الملفات و حقوقها الخاصة بالرسم العقاري و رسم التطهير :  العنوان 
 مؤشر التطور الحقوق دج مؤشر التطور عدد الملفات السنوات
 - 315.219.27 - 654.27 2991
 %35,401 114.312.67 %15,301 999.47 3991
 %37,101 585.071.47 %45,401 947.57 4991
 %22,301 373.162.57 %80,601 368.67 5991
 %08,501 543.241.77 %37,801 487.87 6991
 %27,901 406.699.97 %67,211 996.18 7991
 %56,411 589.695.38 %38,711 673.58 8991
 %97,811 956.906.68 %93,911 205.68 9991
 %53,321 871.439.98 %06,221 238.88 0002
 %97,631 876.337.99 %93,521 948.09 1002
 %91,831 082.557.001 %76,621 087.19 2002
 %90,521 013.402.19 %55,821 541.39 3002
 %49,721 032.682.39 %07,921 379.39 4002
 %07,921 909.465.49 %23,231 778.59 5002
 %27,431 754.622.89 %33,631 087.89 6002
 %77,561 806.768.021 %42,371 425.521 7002
 %24,512 014.760.751 %93,091 259.731 8002
 %48,462 000.101.391 %17,291 826.931 9002
  .مديرية الضرائب لولاية بسكرة : المصدر 
ملفات خلال هذه الفترة واعتبرنا سنة ومن أجل إظهار التطور، أدرجنا حساب معدل تطور عدد ال* 
  .سنة الأساس 2991
ومن أجل إظهار التطور الطردي بين عدد الملفات والحقوق المترتبة عن تغريم هذه الملفات أدرجنا * 
 2991حساب مؤشر تطور حقوق الرسم العقاري ورسم التطهير لهذه الفترة واعتبرنا الأساس هي سنة 
  . كذلك
  . من خلال المنحنين البيانيين( عدد الملفات وحقوقها)البياني لتطور لكلا الظاهرتين كما أوردنا الرسم * 






































































 8002إلى سنة  2991من سنة ري تطور عدد الملفات الخاصة بالرسم العقا








































































رسم التطهير من سنة +الرسم البياني الخاص بتطور الحقوق الخاصة بالرسم العقاري 
 9002إلى سنة  2991




  : ملاحظة 
ه عدد الملفات و ذرسم التطهير نفس المنحى الذي أخ+ لقد أخذ منحى تطور حقوق الرسم العقاري 
  ( . 9002 – 2991)  المعنية بالدراسة  السنواتكل خلال الزيادة  في هو
إن عدد الملفات الخاصة بالرسم العقاري قد عرف في المدة الأخيرة تطورا واضحا، وبلغ في سنة  -1
أي ارتفع عدد  ألف ملف47 يفوت بقليل - 2991ألف ملف بعدما كان سنة  041ما يقرب إلى  9002
لهذه  ويعود السبب الرئيسي .سنويا 5.3%ة الزيادة إلى حوالي حيث بلغت نسب. ضعف الملفات بحوالي
الزيادة في السنوات الأولى إلى إقبال المالكين على تسوية وضعيتهم والحصول على العقود الموثقة بدلا 
عدد الملفات إلى زيادة من العقود العرفية وهذا أدى إلى زيادة الحضيرة العقارية رسميا  ميما أدى حتما 
أدى  إعادة تنظيم و تجهيز المصالح الجبائية كما أن ،ومن جهة أخرى زيادة الحصيلة الضريبية من جهة 
إلى تنشيطها وبنسبة للرسم العقاري قامت إدارة الضرائب بإعادة إحصاء العقار وخلق مصلحة خاصة 
  .على مستوى المفتشية  لمتابعة اليومية 
تضاعفت أكثر من الأخرى ارتفاعا محسوسا حيث  كما أن الحقوق الخاصة بهذه الملفات عرفت هي -2
، خاصة في جدا  وتعتبر زيادة مهمة ، 462% حيت بلغت نسبة الزيادة إلى 9002 إلى  2991من مرة 
الضرائب والرسوم التي تتصف بالاستقرار مثل الرسم العقاري، وتعود أسباب هذه الزيادة إلى ارتفاع عدد 
 ةنتيجة الدينامكي غيير الهيكلي لأنواع العقار بين أنواعه واستعمالهالملفات من جهة، ومن جهة أخرى الت
التي عرفها الاقتصاد الجزائري خلال هذه الفترة بسبب الإصلاحات التي عرفها في شتى المجالات منها 
  .الإصلاحات الجبائية 
 م على السوقليس له تأثير مه إلا انه  هذا التطور الملحوظ على مستوى الرسم العقاريبرغم من  -3
لسبب رئيسي وهو أن هذه الضريبة ترسى على قيمة تقديرية صغيرة بالمقارنة مع القيمة الحقيقية  العقاري
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مادام يدفع الرسم بسبب التملك  نسبيا للعقار ماعدا العقار الموجه للاستعمال السكني وهو شاغر فهذا يتأثر
  .ستعمالهوليس لا
ة وخاصة الساكنات وبعض المحلان التجارية والمهنية من طرف إن التنازلات على الملكية العمومي-4
العقاري كذلك ساهم في زيادة الملفات وحقوقها  وهناك أسباب أخرى  رالديوان الوطني الترقية والتسيي
  .نذكر منها 
  .التعديل الذي عرفه مجال تطبيق الرسم-أ
  .في كل ربوع تراب الولاية زيادة حجم الحضيرة العقارية من خلال إنشاء تعاونيات عقارية- ب
سكن  ىالسكن من خلال تنويع السكن من سكن ترقوي إل على إحداث نقلة نوعية في كيفية الحصول-ح
  .يونسكن فردي وكدا سكن جماعي في طابع جديد لم يألفه الجزائر إلىريفي 
شباب بات فئة ال نأن خصوصية الشعب الجزائري الذي معظمه شبابي أي إن معظم سكان الجزائر م- د
  من الضروري توفير السكن والعمل لهذه الشريحة من المجتمع حسبما يقره الدستور الجزائري في
و كذا الإصلاحات أتت أكلها وذلك ما نلاحظه في توجه المجتمع نحو استغلال المهني    5و  3المواد   
  الخ.......الحر في و التجارة
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  eniomirtaP eL ruS tôpmI:    الضريبة على الأملاك :المطلب الثاني 
الأخيرة وتشمل عدد  ةسنتخص ثمانية عشرة هذه الضريبة  مجال الإحصاءات التي تحصلنا عليها فيإن 
  :كما يلي الملفات وكذا الحقوق الواجب دفعها للخزينة وهي
  :  93رقم الجدول 
  جدول تطور عدد الملفات و حقوقها الخاصة بالضريبة على الأملاك :  العنوان 
 مؤشر التطور الحقوق دج مؤشر التطور عدد الملفات السنوات
  -  053.391  -  11  2991
  % 16.231 314.652  % 63.631  51  3991
  % 57.541 518.182  % 45.451  71  4991
  % 71.051 753.092  % 45.451  71  5991
  % 38.022 099.624  % 72.722  52  6991
  % 22.742 000.874  % 45.452  82  7991
  % 15.192 536.305  % 00.003  33  8991
  79.272 % 597.725 81.813 % 53 9991
 21.283 % 148.837 72.724 % 74  0002
 40.418 % 949.375.1 18.188 % 79  1002
 15.635 % 843.730.1 54.540.1 % 511  2002
 93.320.1 %  147.879.1 90.909 %  001  3002
 80.141.1 %  692.602.2 18.180.1 %  191  4002
 69.022.1 %  737.063.2 45.451.1  %  721  5002
 58.033.1 %  302.375.2 002.1 %  231  6002
 10.424.1 %  723.357.2 45.452.1 %  831  7002
 54.905.1 %  725.819.2 09.091.1 %  131  8002
 39.790.1 %  458.221.2 90.900.1 %  111  9002
  مديرية الضرائب لولاية بسكرة : المصدر 
  2991إن سنة الأساس هي  :ملاحظة
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خلال  وحقوقها   حساب نسبة تطور عدد الملفاتقمنا بتطور هذه الضريبة،  وحتى نتمكن من مشاهدة*
حظنا أن كل من عدد الملفات وحقوقها في تزايد ولا هي سنة الأساس 2991هذه الفترة واعتبرنا سنة 
  .مستمر خلال هذه الفترة 
  كما نلاحظ أن هناك تطورا طرديا بين عدد الملفات والحقوق المترتبة عن تغريم هذه الملفات، *
من خلال الرسم البياني لكلا من عدد الملفات وحقوقها يظهر لنا أن عند كل تغير يطرأ علي جدول *
  . حدث نقلة نوعية في زيادة الملفات وحقوقهاحساب الحقوق ت
وبرغم من هذه المعلومات الإحصائية المتحصل عليها والخاصة بعدد الملفات إلا أن هذه الضريبة بعيدة 
  عن الواقع في نظرنا وذلك للأسباب التالية 
  ر منهاالحقيقي للممتلكات خاصة الممتلكات العقارية وذلك راجع لعدة أسباب نذك معدم التقيي-1
  قلة الخبرة عند أعوان إدارة الضرائب في عملية التقييم -أ    
الميدانية من  تالراجع إلى قلة الدارسا elanév ruelavعدم التوصل إلى القيم الفعلية المرجعية - ب    
  طرف إدارة الضرائب 
  .حالت دون الحصول عليها ةشح المعلومة الجبائية مع عيوب البيروقراطي-ج    
إن هذه الضريبة لم تحضي باهتمام من طرف إدارة الضرائب نظرا لحساسيتها من جهة ومن جهة - د    
  .أخرى لم تكن من ضمن أولويات الإدارة خلال هذه المرحلة 
زيادة القسط المعفي عدة مرات نتيجة تغير جدول الإخضاع وكذلك إعادة هيكلة لشرائح الخاضعة،ميما -2
ية بالرغم من بقاء عدد الملفات نسبيا مستقر أو بزيادة طفيفة خاصة في اثر سليا علي الحصيلة الضريب
  .السنوات الأخيرة 
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التأثير السلبي للتهرب الضريبي علي التصريحات بالممتلكات التي تدخل ضمن الموجودات  -3
ل الاستغلالية و الممتلكات ذات الاستعمال الفردي المدني حيث نجد بعض الممتلكات العقارية ضمن أصو
  .المؤسسة الاقتصادية وفي الواقع تستعمل في إشباع الرغبات الفردية في إطار حياته اليومية 
غياب هيئة مركزية وطنية تتكفل بإحصاء الممتلكات علي مستوى وطني تسمح لمعرفة وضعية أي -4
  . عقار في أي وقت ومن مالكه حتى يتسنى لإدارة الضرائب معرفة ممتلكات كل المكلفين
  : وف نقدم هذا التطور على الرسم البيانيو س   
  
   80: الشكل رقم
















  : ملاحظة 
   9002 -  2991مدة كل ال الزيادة طوالبإن عدد الملفات قد تغير  
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   90: الشكل رقم





  : ملاحظة 
عدد بين ناسب طرديا هذه الضريبة ،كما نلاحظ أيضا ت من خلال الرسم البياني، يتجلى واضحا تطو
 . حقوق ضريبة على الأملاك  و الملفات




، هذا التطور يمكن أن يعود 2991مرات عما كان عليه في سنة عدة إن عدد الملفات قد تضاعف 
  :إلى سببين رئيسيين وهما
انفتاح السوق العقاري مما جعل حركة العقار تزيد من جهة ومن جهة أخرى توجه أصحاب الأموال  -1
 .للامتلاك أكثر ، بمعنى هناك ديناميكية في الاقتصاد 
الصادرة  0002/038 تغيير في طريقة التقييم المنتهجة من طرف إدارة الضرائب وفقا للتعليمة رقم -2
  .0002/30/12بتاريخ 
الإعفاء وكما أشرنا في السابق، فإن هذه الضريبة لا تمس كل المالكين لأنها محددة بمستوى السقف 
إلى اثني عشر مليون ثم إلى  دج ملايين 8 الذي تغير ثلاث مرات خلال هذه الفترة المعنية بالإحصاء من 
الممتلكات الكبيرة أو الفخمة أو المتواجدة في الأماكن ذات ن لديهم المكلفون الذي، إلا أن ثلاثين مليون
وهي المعدلات المتواجدة في الشريحة الأخيرة من  لها تأثير نظرا لمعدلاتها التي مازالت مرتفعة ،الأهمية
  .   بالرغم هذه التخفيضات و تبقى هذه الضريبة عائقـا أمام امتلاك العقار .جدول التغريم
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  لثالمبحث الثا
  السوق العقاري بصفة مباشرةلها أثر على نتائج الضرائب التي 
إن الإحصاءات الخاصة بالضرائب التي لها أثر على السوق العقاري بصفة مباشرة توحي بأن 
إلى  التغيرات التي تمس هذه الضرائب سواء من حيث المعدلات أو الأوعية أعطت نتائج و لكن نحتاج
العرض )إثراء أكثر و بطريقة عقلانية تسمح للعقار كسلعة للانسياب في مجراه الطبيعي و ترك آلية سوق 
تلعب دورها أكثر بغية زيادة حركة العقار كما و نوعا مما يؤدي حتما إلى زيادة حصيلة ( و الطلب
المبحث تم تقسيمه إلى الضرائب العقارية بكل أنواعها و هو الهدف المنشود، و من أجل دراسة هذا 
  : مطلبين
  "  CVPSI"الضريبة على فائض القيمة الناتجة عن التنازل على العقارات  :المطلب الأول
الأخيرة وهي كذلك تشمل عدد الملفات  ةسنسبعة عشرة إن الإحصاءات التي تحصلنا عليها تخص 
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  : 04رقم جدول ال
 جدول تطور عدد الملفات و حقوقها الخاصة بالضريبة على فائض القيمة:  العنوان 
 نسبة التطور الحقوق دج نسبة التطور عدد الملفات السنوات
  - 039.859.1  -  221  2991
  % 58.701 987.211.2  % 01.401  721  3991
  % 44.711 216.003.2  % 56.011  531  4991
  % 49.711 004.013.2  % 55.601  031  5991
  % 77.701 132.111.2  % 08.19  211  6991
  % 81.421 007.234.2  % 39.311  931  7991
  % 80.251 132.979.2  % 04.521  351  8991
  89.921 % 253.645.2 01.401 % 721 9991
 46.473 % 330.933.7 72.352 % 903  0002
 59.574 % 556.323.9 40.724 % 125  1002
 58.784 % 596.655.9 93.615 % 036  2002
 75.039 % 693.922.81 11.365 % 786  3002
 95.730.1 % 777.523.02 68.726 % 667  4002
 22.011.1 % 185.847.12 31.276 % 028  5002
 41.012.1 % 359.507.32 87.237 % 498  6002
 58.492.1 % 073.563.52 24.487 % 759  7002
 45.273.1 % 292.788.62 44.397 % 869  8002
  . مديرية الضرائب لولاية بسكرة : المصدر 
ومن أجل إظهار تطور هذه الضريبة، أدرجنا حساب نسبة تطور عدد الملفات خلال هذه الفترة  
 .هي سنة الأساس 9912واعتبرنا سنة 
لفات، ومن كما نلاحظ أن هناك تطورا طرديا بين عدد الملفات والحقوق المترتبة عن تغريم هذه الم 
أجل إظهار تطور الحقوق قمنا بحساب نسبة تطورها واعتبرنا سنة الأساس هي نفسها كما أجرينا 
بالسنوات الأربعة الأخيرة وذلك باستبعاد التغريم تعديل على عدد الملفات وكذا الحقوق، الخاصة 
ء أو أسباب أخرى المباشر الناتجة عن غياب المعنيين بها للأسباب جد مقنعة كعدم وصول الاستدعا
  . وحجج مقنعة
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  .سوف نقدم هذا التطور على الرسم البياني 
  
   01: الشكل رقم















  : ملاحظة 
  .لقد تطور عدد الملفات خلال هذه الفترة بشكل ملحوظ 
  .ت بالدينار الرمزيالتنازل على الممتلكا -
  .معدل التنظيم -
  .هناك حالات التقويم التلقائي مع عدم وجود العنوان عند إدارة الضرائب -
  .السماسرة -





















































  11: الشكل رقم
















  : ملاحظة 
  .هذه الضريبة معتبر بالنسبة لزيادة عدد الملفات خلال هذه الفترة إن زيادة عائدات 
 
إن هذه الضريبة تمس العقار مباشرة كما أشرنا سابقا، وهي نسبة مئوية من الربح المحقق من عملية 
  .البيع
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من خلال الأرقام المقدمة نلاحظ أن عدد الملفات ارتفع بشكل معتبر حيث أصبح في مدة قصيرة 
، ويعود سبب زيادة عدد الملفات إلى عدة أسباب 2991مرات عن ما كان عليه في سنة ثمانية حوالي 
  :نذكر منها
  .لسوق العقاريلزيادة عدد العقود المبرمة في مجال البيع أي أن هناك انتعاشا  -1
 .زيادة الربح المحقق في عمليات البيع بسبب انخفاض الأعباء الضريبية  -2
خاصة تلك التي تمسها عمليات البيع مع زيادة الحضيرة العقارية الخاصة تجديد الحضيرة العقارية و -3
سنة، بمعنى أن مكونات  51بالبناء، كما أن توجه السوق العقاري للعقارات التي يقل عمر شرائها من 
العرض في السوق العقاري يشمل العقارات الجديدة من جهة أو العقارات القديمة التي تم شرائها 
 .سنة 51في مدة تقل عن وأعيد بيعها 
وكما نلاحظ، إن الحقوق المترتبة عن تغريم هذه الملفات هي الأخرى في ارتفاع كبير جدا، بحيث 
عليه في سنة عن ما كانت  المعنية بالعملية الإحصائية قرابة أربعة عشرة مرةمدة هذه ال أصبحت في
 :، وهذا يعود إلى سببين رئيسيين2991الأساس وهي سنة 
  .دد الملفاتزيادة ع -1
 .الأسعار في السوق العقاريارتفاع  -2
تبقى هذه الزيادة نسبية ،والحل الذي أتى به و سواء كانت الزيادة في عدد الملفات أو في الحقوق 
  .هو تنحيت هذه الضريبة تماما 9002المشرع في قانون المالية لسنة 
  :(E.D)حقــوق التسجيـل : المطلب الثاني 
 01ية التي تحصلنا عليها من مديرية الحفظ العقاري لولاية بسكرة تخص إن المعلومات الإحصائ
على . سنوات من الإصلاحات وهي عدد العقود البيعية التي حصلت خلال كل سنة طوال هذه المدة
  :مستوى ولاية بسكرة وذلك حسب ما يظهره الجدول التالي
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  :تطور عدد الملفات الخاصة بحقوق التسجيل: أولا
  : 14رقم الجدول 
  :جدول تطـور عدد الملفـات الخاصـة بحقـوق التسجيـل: العنوان 
 المعدل الإجمالي (2)مؤشر  التطور (1)فرق التغیر عدد العقود السنة
  % 41  - 963.3 2991
 % 41 35,901 % 123+ 096.3 3991
 % 8 07,071 % 1602+ 157.5 4991
 % 8 50,541 % 468 - 788.4 5991
 % 8 87,131 % 744 - 0444 6991
 % 8 88,141 % 043+ 0874 7991
 % 8 59,341 % 07+  0584 8991
 % 5 49,451 % 073+  0225 9991
 % 5 32,471 % 056+  0785 0002
 % 5 51,571 % 13+  1095 1002
 % 5  %  781  993+   0036  2002
 % 5 % 65,091  021+   0246  3002
 % 5 % 91,991  192+   1176  4002
 % 5 % 94,202   111+   2286  5002
 % 5 % 08,402  87+   0096  6002
 % 5 % 81,702   08+   0896  7002
 % 5 % 26,702  51+   5996  8002
 % 5 % 08,702  6+   1007  9002
  مديرية الحفظ العقاري  لولاية بسكرة : المصدر 
  .أخرى ويقصد به التغير الذي يطرأ على عدد العقود من سنة إلى :فـرق التغيـر(:1)
 .كسنة أساس تناسبا مع السنـوات الأخـرى 2991وهو أخذ سنة : مؤشر التطـور(:2)
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  : 24رقم الجدول 








  فروق العائدات
  )R Δ(
فروق 
  معدلاتال
  )T Δ(
 - - %41 632.063.33 2991
 %0 175.071.3 %41 708.035.63 3991
 %6 479.951.5 %8 187.096.14 4991
 %0 494.549 %8 572.636.24 5991
 %0 462.915 %8 935.551.34 6991
 %0 156.849.1 %8 091.401.54 7991
 %0 011.344 %8 003.745.54 8991
 %3 017.052.3 %5 010.897.84 9991
 %0 583.162.8 %5 593.950.75 0002
 %0 721.020.1 %5 225.970.85 1002
 %0 218.842.21 %5 433.823.07 2002
 %0 793.211.41 %5 137.044.48 3002
 %0 344.637.71 %5 471.771.201 4002
 %0 043.462.1 %5 415.144.301 5002
 %0 520.538 %5 935.672.401 6002
 %0 287.851.2 %5 123.534.601 7002
 %0 098.443.3 %5 112.087.901 8002
 %0 922.687.1 %5 044.665.111 9002
 .المديرية الولائية للضرائب بسكرة: المصدر   
 
  :ملاحظة
 .إن الزيادة في العائدات إثر تخفيض معدلات حقوق التسجيل تكون آنية أو لاحقة .1
تؤثر على التغيرات التي تطرأ على العوائد  –بية زيادة على الآلية الضري –هناك عوامل أخرى  .2
 .الخ... الضريبية مثل الآلية المالية و الإجرائية 
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إن الإعفاء التام للعقار من الضريبة على فائض القيمة الناتجة عن التنازل في قانون المالية لسنة  .3
وق التسجيل بالرغم أتت أكلها في نفس السنة و ذلك ما تبرره الزيادة في عدد العقود و حق 9002
 .من استقرار معدل حقوق التسجيل
أعطت نتائج ملموسة على مستوى حقوق  3002إن تخفيف الضريبة على الأملاك في سنة  .4
 .التسجيل
إن استقرار معدل التسجيل خلال السنوات الأخيرة له أثر سلبي على زيادة حجم المعاملات في  .5
  : السوق العقاري و ذلك للأسباب الآتية
تخفيض معدل ) تينالأخير يتينن الترشيد الضريبي الذي عرفته حقوق التسجيل خلال العشرإ -أ
أعطى نتائج معتبرة و المترجمة بالزيادات في العائدات الضريبية من جهة، و من جهة ( التسجيلحقوق 
في المدة لا أن استقراره إ. الأولى أخرى في حجم المعاملات التي برزت في عدد العقود خلال هذه الفترة
أثر تخفيض معدل ضريبة حقوق التسجيل لم يكن آني فقط بل مس كذلك  إن. الأخيرة أثر ذلك سلبا
كما أن الزيادات في العوائد لم يأتي فقط من الترشيد الضريبي . السنوات التي لم يحدث فيها تخفيض
  .ن الآليات الأخرىالخاص بحقوق التسجيل و إنما أتى من ترشيد الضرائب العقارية الأخرى و كذا م
ويعود  8002إلى  2991عدد العقود تطورا ملحوظا خلال المدة الممتدة بين سنة  لقد عرف - ب
السبب الرئيسي لهذا التطور إلى الانخفاض المعتبر الذي عرفه معدل التسجيل حيث انخفض ثلاث مرات 
  .طوال هذه المرحلة
وة بالنسبة لكل السنوات الأخرى وبلغت عقدا ، وهو الذر 1575بلغ عدد العقود  4991ففي سنة 
 17%، ومقارنة لهذه السنة فقد بلغت نسبة الزيادة إلى حوالي 2991عقد بالنسبة لسنة  2532الزيادة إلى 
، ولكن بعد هذه السنة 2991بالنسبة لسنة  54%كانت الزيادة كذلك معتبرة حيث بلغت  5991وفي سنة 
عود هذا إلى الإجراءات التي عرقلت عمليات تنازل المؤسسات بدأت عدد العقود تتقهقر بشكل ملحوظ وي
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ديوان الترقية العقارية وكل المؤسسات العمومية التي كانت تقوم في السابق بهذا التنازل : العمومية مثل
المادة ) 29/01/11الصادر بتاريخ  2991الخاص بقانون المالية الإضافي لسنة /40- 29تطبيقا للأمر رقم 
، 2991ذي يمنع المؤسسات العمومية من التنازل عن العقارات التي تم إنجازها بعد سنة وال (67رقم 
وهذا أثر على العرض في السوق العقاري بشكل كبير، كما أن المباني التي هي في طور الإنجاز أخضع 
ة الإنجاز، تسجيلها على مستوى الحفظ العقاري إلى إجراءات قانونية تتمثل في تقديم بطاقة تقنية تثبت نسب
  .حتى يتسنى للمحافظ العقاري معرفة مرحلة البناء لهذا العقار
و أخذت هذه الملحوظة بعين الاعتبار في قانون  ، انخفض عدد العقود بشكل معتبر8991وفي سنة 
وتطبيق هذا .  5%، مما أدى إلى تخفيض معدل التسجيل مرة أخرى حيث بلغ إلى  9991المالية لسنة 
تعاش السوق العقاري مرة أخرى، وذلك ما تظهره زيادة عدد العقود خلال الفترة الممتدة المعدل يبين ان
و هذه لزيادة عدد العقود في الفترة الأخيرة فتعود إلى التسوية الإدارية لبعض  8002إلى  8991بين 
د أساسا إلى فتعو 9002العقارات ذات طابع الاجتماعي مثل السكن التساهمي أما الزيادة التي عرفتها سنة 
والرسم البياني يظهر أكثر مراحل تطور الإعفاء التام من الضريبة على فائض القيمة كما أشرنا سابقا، 












   21: الشكل رقم
 

















 : ملاحظة 
غير عادية، وهي تعود إلى زيادة عدد العقود الإدارية و  4991إن زيادة عدد الملفات بالنسبة لسنة 
لا تقابلها نفس الزيادة في الحقوق في هذه السنة، نظرا لأن العقود الإدارية يتم تسجيلها بالحق الثابت و هو 
  .دج لكل عقد  005
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  :ت الناتجة عن حقوق التسجيل تطور العائدا: ثانيا
إن إحصاءات العائدات الناتجة عن حقوق التسجيل المتحصل عليها تخص عشر سنوات الأخيرة التي 
  : تم فيها تطبيق الإصلاحات، ويمكن تقديم جدول يبين تطور هذه العائدات كما يلي
  :  34رقم الجدول 
  التسجيل  جدول تطور العائدات الضريبية الخاصة بحقوق : العنوان 
  مؤشر تطور رقم الأعمال (دج) رقم الأعمال (دج) العائدات الضريبية السنوات
  - 004.782.832 632.063.33 2991
 % 011 633.439.062 708.035.63 3991
  % 812 367.431.125 187.096.14 4991
  % 322 834.359.235 572.636.24 5991
  % 622 832.444.935 935.551.34 6991
  % 632 573.208.365 091.401.54 7991
  % 832 052.143.965 003.745.54 8991
  % 904 002.069.579 010.897.84 9991
  % 874 009.781.141.1 593.950.75 0002
  % 784 044.095.161.1 225.970.85 1002
  % 236 086.665.605.1 433.823.07 2002
  % 717 026.418.807.1 137.044.48 3002
  % 758 084.345.340.2 471.771.201 4002
  % 019 082.038.861.2 415.144.301 5002
  % 719 087.035.581.2 935.672.401 6002
  % 819 024.607.881.2 123.534.401 7002
  % 129 022.406.591.2 112.087.401 8002
  % 729 008.823.012.2 044.660.501 9002
  .ة مديرية الضرائب لولاية بسكر: المصدر 
  :ملاحظات
 .قاعدة لحساب هذه الحقوق اإن رقم الأعمال تحصلنا عليه من خلال العائدات الضريبية باعتباره .1
تطور الخاص بكسنة الأساس لحساب مؤشر  2991سنة وفقا للمبادئ الإحصائية فقد اعتمدت  .2
 . رقم الأعمال
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 .قانونلقد تم استبعاد من رقم الأعمال المحقق عمليات البيع المعفية وفق ال .3
 .لم تأخذ الزيادات الناتجة عن مكتب إعادة التقييمات .4
إن تطور العائدات الخاصة بحقوق التسجيل يعني حتما زيادة عدد العقود ومنها زيادة حجم 
المعاملات ومنها زيادة رقم الأعمال المحقق في السوق العقاري أي أن هناك ديناميكية وحركة معتبرة في 
  . السوق العقاري
ل  المعلومات  المتوفرة لدينا نلاحظ  أن  العائدات  عرفت  ارتفاعا  خلال  سنوات ومن  خلا
  . دج  044.660.501حيث قدرت  بـ  9002الإصلاحات  و وصلت  إلى ذروتها في سنة 
وبالمقارنة مع سنة الأساس فإن العائدات الضريبية قد زادت زيادة ملحوظة حيث قدرت نسبة الزيادة 
لزيادة لها أثر كبير جدا على حجم المعاملات في السوق العقاري، حيث زاد رقم هذه ا. % 513بـ 
  .2991مرات عن ما كان عليه سنة  9الأعمال المحقق بنسبة أكبر من 
ومن خلال قراءة الأرقام الواردة في جدول تطور العائدات الضريبية الخاصة بحقوق التسجيل، نجد 
ي العائدات الضريبية، وكل ما كان تخفيضا في معدل يقابله زيادة أن هناك تطورا يكاد أن يكون منتظما ف
، و بالرغم من استقرار معدل حقوق التسجيل في المدة الأخيرة إلا أن هناك زيادات في العائدات الجبائية
  .و اثر الآليات الأخرى التضخيمطفيفة في الحقوق و تعود أسباب الزيادة إلى عوارض جانبية منها معدل 
ر العائدات يتناسب طرديا مع تطور عدد العقود ويتناسب عكسيا مع معدل الضريبة الخاصة إن تطو
بحقوق التسجيل، وهذا ما يبدو جليا من خلال جدول المعدلات الذي قدمناه آنفا والجدول الخاص بالعائدات 
الضريبة له  الضريبة وما تعكسه أكثر أرقام الأعمال المحققة خلال هذه الفترة، كما أن انخفاض معدل
ففي كل انخفاض المعدل، يحدث تطور معتبر في رقم الأعمال أكثر من . تأثير كبير على رقم الأعمال
أما حجم المعاملات  %71مثلا، زاد عدد العقود بنسبة  0002ففي سنة . التطور الذي تعرفه عدد العقود
 .9991برة، وهذا بالنسبة لسنة هي زيادة معتهو الآخر، و  %71فقد زاد بنسبة حوالي ( رقـم الأعمال)
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تعود إلى أثر الضريبة على فائض القيمة الذي تم تماما حذفه من  8002كما أن الزيادة الملحوظة في سنة 
  .قائمة الضرائب التي تمس العقار
و بهذا يمكن القول إن معدل حقوق التسجيل له تأثير مباشر في السوق العقاري وانخفاض المعدل لا 
  . دة العائدات وإنما يعني انتعاش السوق العقارييعني فقط زيا
و الشكل البياني الآتي يظهر حجم المعاملات من خلال أرقام الأعمال المحققة خلال الفترة الممتدة 
  .وهو يفسر تطور السوق العقاري 0029 – 2991بين 
 
   31: الشكل رقم













  : ملاحظة 

































































  41: الشكل رقم
  9002إلى سنة  2991منحنى بياني لتطور رقم الأعمال من سنة 
  





















































  مرونة العوائد بالنسبة للمعدلات الخاصة بحقوق التسجيل : لمطلب الثالث ا
ن أجل التأكد أكثر من وجود علاقة بين العوائد و المعدلات، يمكن حساب مرونة هذه العائدات م
بالنسبة للمعدلات باعتبارها إحدى المؤشرات ذات الأهمية في الدراسات الاقتصادية مثل هذه ؛ و لقياس 
ى القياس هذا المؤشر استعملنا المعطيات التي تخص معدلات و عوائد حقوق التسجيل كعينة و أعط
  .تعبر عن المرونة βحيث  βtX A = tY: الشكل البسيط للمرونة: الاقتصادي النتائج التالية 
كما سبق و أن ذكرنا  –إن هذا النموذج البسيط يعطينا العلاقة بين العائد و المعدل، لكن في الحقيقة 
إن النموذج المستحسن أن هناك عوامل أخرى منها كمية و نوعية تؤثر على هذه العوائد، و بهذا ف –
  :تحليله يكون في الشكل العام التالي
  )… W,Z,X(f = Y:  الشكل العام
  .يعبر عن آلية الضريبية X: حيث
  .يعبر عن الآلية المالية Z      
  .يعبر عن الآلية الإجرائية ؛ و هناك آليات أخرى W     
  .نةلكننا سنكتفي بالنموذج المبسط حتى يتسنى لنا حساب هذه المرو
tX A = tY
 . β
        .  tX gol β + A gol = tY gol
 .  tX β + α = tŶ
  :النتائج 
 tX 5273478,0 – 1934,3908 = tY
 54,753 = ασ




سداسلا لصفلا                       :                  تاحلاصلإا للاخ اهيلع لصحتملا جئاتن ليلحت  
 
196
 جئاتنلا ةءارق:  
1 -  ـل ريدقتلا يف ةقد كانهβ   ةريبك تسيل تارشؤملا فانصأ تاقورف نلأ.  
2 -  ،ءاطخلأا نيب طابترا ةقلاع دجوت لا ةحيحص ربتعت و لولدم اهل ةيئاصحلإا تامولعملا نذإ























Err-Type : 0.25018964  t(16) = -8.2028  p<0.000002 
 
Niveau de signification = 95% 
Synthèse Régression de la Var. Dépendante :N_VAR3 (new3.sta)
R= ,87437257 R²= ,76452739 R² Ajusté= ,74981036
F(1,16)=51,948 p<,00000 Err-Type de l'Estim.: 584,28
Err-Type Err-Type
BETA de BETA B de B t(16) niveau p
OrdOrig. 8093,43914 357,456297 22,6417585 1,4017E-13
N_VAR2 -0,87437257 0,1213138 -34792,6052 4827,2593 -7,20752772 2,0881E-06
Vars actuellement dans l'équation (new3.sta)AR3
Corrél. Corrél.
Bêta ds Partiel. Semipart Tolérnce R² t(16) Niveau p
N_VAR2 -0,87437257 -0,87437257 -0,87437257 1 0 -7,20752772 2,0881E-06
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و لو أنها أقل من الواحد -    478,0  يأن المرونة التي تم حسابها تساومن خلال هذه النتائج يتضح 
، وخاصة إذا تم حسابها لعشر سنوات  ستبعاد وجود مرونةنها قريبة منه و هذا ما يسمح لنا بعدم اإف
وهذا ما يعكس التخفيض الذي مس معدل حقوق التسجيل ثلاث  49,0الأولى للإصلاحات لوجدناها تساوي 
، أما الفترة التي أتت بعدها فمعدل حقوق التسجيل لم يتغير بالرغم من زيادة حجم  مرات خلال هذه الفترة
التخفيضات التي عرفتها باقي الضرائب الأخرى المؤثرة فترة والتي يعود سببها إلى المعاملات في هذه ال
  .التي عرفت إلغاء التام للضريبة على فائض القيمة 9002في السوق العقاري خاصة سنة 
مما سبق يمكن القول أن هناك علاقة بين تخفيض المعدلات الضريبية و زيادة عوائد الضريبة حتى 
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  رابعث الـالمبح
  تقييــم نتائـج الإصلاحــات
من خلال تحليل النتائج لمعظم الضرائب التي لها علاقة بالعقار  نلاحظ أن العائدات كلها في  زيادة 
ر على السوق العقاري بطريقة غير مباشرة و هي الرسم العقاري و الضريبة سواء الضرائب التي تؤث
على فائض القيمة الناتجة يبة على الأملاك، أو الضرائب التي تمس العقار أثناء تنقله بعوض و هي الضر
الحقوق التي  كذاو ، بالرغم أن هذه الأخيرة تم حذفها تماما من المنظومة ،عن التنازل على العقارات
كل هذه الزيادات أتت كنتيجة .سى على العقار أثناء التسجيل لهذه العملية، وهو يعتبر تأثير مباشراتر
للإصلاحات الاقتصادية و خاصة منها تلك التي تتعلق بالهيكل الجبائي و من خلاله على الجباية العقارية، 
لعقاري بحيث يزيد السوق و لكن هذه الزيادة يمكن أن تكون أكثر و يكون لها أثر أكبر على السوق ا
و بالمقارنة بين الوسائل المستعملة في . ديناميكية أكثر و تكون فعاليته أكثر كأداة لتحريك السوق العقاري
هذه الإصلاحات والنتائج المحققة يمكن أن نستخلص عدة قراءات من خلال تقييم النتائج المتحصل عليها 
  نا ذكرهال لتي لها أثر غير مباشر و التي سلففي كل ضريبة ونبدأ بادئ ذي بدأ بالضرائب ا
  :غير مباشر على السوق العقاري التي لها اثرتقييم نتائج الضرائب : المطلب الأول
  :ورسم التطهير م العقاريج الرستقييم نتائ: أولا 
ل إن النتائج المتحصل عليها تظهر تطورا إيجابيا و تعكس أهمية الوسائل القانونية المستعملة من أج
. تحسين العائدات، سواء فيما يخص حقل تطبيق هذه الضريبة أو المعدلات المطبقة على مختلف العقارات
و يبدو هذا من خلال زيادة عدد الملفات في هذه الضريبة والتي نتجت من زيادة المادة الخاضعة 
ر من نطاق للضريبة، أو من تطور هيكل العقار من أرض بيضاء إلى عقار مبني أو من خروج العقا
. و هذا ينعكس طردا على العائدات. الإعفاء المؤقت إلى وضعيته العادية و هي إخضاعه إلى هذا الرسم
  :وهذا بالرغم من تسجيل عدة سلبيات في هذا الرسم يمكن إدراجها في النقاط التالية
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الطلب في السوق  ارتفاع معدل الرسم الخاص بالبناء و الأراضي الفلاحية و هذا الارتفاع يؤثر على -1
  .العقاري بحيث ينقص الإقبال على الشراء بغية التملك
إرساء هذا الرسم على القيمة الإيجارية المحددة بالقانون، بدلا من أن تكون القاعدة التي يرسي عليها  -2
بمعنـى أن يخضـع : الرسم لها علاقة بواقع السوق العقاري، سواء السوق الإيجاري أو السوق التبادلي
  .لقانـون العـرض و الطلب الذي هو أسـس اقتصـاد السوق
إن توزيع معدلات الرسم العقاري على هيكل العقار من حيث مكوناته له أثر سلبي على عائدات  -3
الرسم و من خلاله على السوق العقاري، و هذا ما يبدو واضحا من خلال استعمال معيار المساحة لتحديد 
  .المعدل
لخاص بالسكنات الشاغرة هو أكبر معدل مطبق في هذا الرسم، إلا أنه ما زال لم يؤثر إن معدل الرسم ا-4
  . على المالك ما دام العقار لم يوجه للاستعمال أو للبيع وخاصة السكنات الجماعية
  :تقييـم نتائـج الضريـبة علـى الأمـلاك: ثانيا
تزايد كما أن عائداتها أخذت منحى  كما أشرنا في تحليـل النتائج، فإن عدد الملفات الضريبية  في
ن هذه الضريبة لم تخل إلا أ ، من تزايد سقف الإعفاء ثلاث مرات وتغير معدلات الشرائحرغم بال التزايد
  : ا فيما يليـيمكن أن نلخصهنقائص من عدة 
سم دج يخضع إلى ر يونمل 21انخفاض سقف الإعفاء بحيث أن التملك لعقار تزيد قيمته الحقيقية عن  -1
العقار وضريبة الامتلاك وهذه القيمة صغيرة مقارنة بالأسعار المطبقة في السوق العقاري فمثلا مساحة 
هذه القيمة، هذا دون تزيد عن قد  ويكون معد للسكن  مبنية إلى الطابق الأول زائد سطح تكلفتها 2م 002
  . أخذ الموقع وقيمة الأرض بعين الاعتبار
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عدم تباعد أقساط القيمة الصافية تي طرأت على جدول هذه الضريبة إلا أن بالرغم من التعديلات ال -2
للامتلاك بالنسبة للمعدلات المطبقة على هذه الأقساط وهذا ما يظهر من خلال زيادة العائدات أكثر من 
  .في السنوات الأخيرة  زيادة عدد الملفات
، وهذا يكبح الامتلاك للعقار من خلال ارتفاع معدل ضريبة القسط الأخير للقيمة الصافية للامتلاك-3
  .ارتفاع تكلفة التملك
مما سبق يمكن أن نقول إن التأثير غير المباشر للرسم العقاري وضريبة التملك أو الامتلاك، على 
السوق العقاري يبدو واضحا، ومراجعة هذه النقائص ضروري حتى ينتعش السوق العقاري ومن خلاله 
  .التوصيات ة، و سنعرض جملة من الاقتراحات في هذا الشأن في بابسوف تزيد العائدات الضريب
  :على السوق العقاري مباشرالتي لها اثر تقييم نتائج الضرائب  :المطلب الثاني
تخضع عملية بيع أي عقار للضريبة على فائض القيمة الناتجة عن عملية التنازل، كما أن عملية 
ومن خلال تحليل النتائج . تأثيرا مباشرا على السوق العقاريالبيع تخضع لحقوق التسجيل، وهذا يعتبر 
المتحصل عليها في هذا الشأن، والدراسة المعتمدة لهذه المعلومات عن طريق حساب مؤشرات التطور 
ويمكن أن نلخصها . وإعداد الرسوم البيانية تظهر لنا عدة قراءات لهذه النتائج كتقييم لفعالية هذه الضرائب
  : ى حدة فيما يليلكل ضريبة عل
  ":C.V.P.S.I"الضريبة على فائض القيمة الناتجة عن عملية التنازل : أولا 
بالرغم ان هذه الضريبة حذفت من المنظومة الضريبية الجزائرية إلا أن أثرها بدا جليا في السنوات 
  ي سنة  المعنية بالدراسة وغيابها كذلك في سنة الأخيرة   أعطى نفسا مباشرا لحقوق التسجيل ف
النتائج المتحصل عليها في هذه الضريبة قد عرفت تطورا ملحوظا على مستوى عـدد الملفات إن 
  :والعائدات الضريبية، ورغم ذلك فهي لا تخلو من عدة نقائص يمكن أن نختصرها فيما يلي
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تناسب  سنة، بالرغم من أن مبدأ 51طول الفترة التي يكون فيها العقار خاضعا لهذه الضريبة وهي  -1
سنوات، يكون  01حيث أن العقار الذي يزيد عمر امتلاكه عن . القيمة الخاضعة قد أخذ بعين الاعتبار
  .الربح المحقق منه ناتجا عن أسباب أخرى تخرج عن منطق مفهوم الربح المراد تغريمه بهذه الضريبة
على الأرباح بمختلف ارتفاع معدل الضريبة في حد ذاته مقارنة بالمعدلات الأخرى الذي ترسى  -2
  .أنواعها باعتباره عائدا آخر ناتجا عن عملية التنازل
إن تحديد التكاليف بمستوى معين، يعني عدم اعتبار التكاليف الحقيقية التي أضيفت على قيمة العقار  -3
أي أن هناك قسطا من المبلغ الذي اعتبر من وجهة نظر القانون . حتى أصبحت تفوق بكثير قيمة شرائه
  .بحا، ما هو في الحقيقة إلا تكاليف أنفقت من طرف البائع حتى يحسن العقارر
ليس دقيقا، إذ أن هذه النسبة قد تكون  % 04كما أن تحديد النسبة القصوى لتقادم للعقار أو تلفه بـ  -4
  .في الواقع أكثر من ذلك، و ذلك يقترن بوضع العقار
  :الحقوق الخاصة بالتسجيل: ثانيا
المتحصل عليها في هذه الضريبة ، تخص كل مدة الإصلاحات وقد الإحصائية ت إن المعلوما
أظهرت تطورا ملحوظا سواء على مستوى عدد العقود المسجلة خلال هذه الفترة أو العائدات المحصل 
في العشرية الأولى من الإصلاحات وبعدها  وقد أعطى تخفيض المعدل عدة مرات نتائج معتبرة. عليها
من خلال ارتفاع رقم الأعمال المحقق في السوق تبرزه الأرقام وذلك ما  الحقوق ضئيلة كانت زيادة 
بعض العراقيل الإجرائية التي كما نسجل  ،والذي ساير عكسيا تخفيضات معدل حقوق التسجيل، العقاري
و  إلا أن هناك مجموعة من السلبيات التي يمكن ذكرها. والتي تعتبر عرضية  ظهرت خلال هذه الفترة
  : هي
    دلـار بمعـمازال معدل حقوق التسجيل الذي يمس عملية البيع مرتفعا بحيث يزيد في قيمة العق -1
وهي نسبة لها أثرها على السعر العقاري وتعتبر نقطة هامة لابد من دراستها عند الشراء أو البيع  % 50
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ؤثر على حجم المعاملات في السوق وخاصة بالنسبة للعقارات ذات القيم المرتفعة فارتفاع هذا المعدل ي
  .، كما أن هذا المعدل يطبق في كل عملية شراء وبيع لنفس العقارالعقاري
إن حقوق التسجيل جعلها المشرع تضامنية بين البائع والمشتري وهذا قد يحدث نزاعـا بينهما خاصة  -2
التضامن عائقا أمام الاتفاق، و حينما تقوم إدارة الضرائب بمراجعة القيمة المصرح بها، حيث يشكـل هذا 
يؤثر سلبا على حجم المعاملات في السوق مما التوافق بين البائع والمشتري،  من فرص هو بذلك ينقص
  .العقاري
إن حقوق التسجيل تمس عملية البيع للعقار حتى إذا كان هذا العقار عبارة عن سلعة يتم تسويقها -3
  . يعها بمعنى مزاولة نشاط تجاري في المجال العقارمن طرف المنتج أو الغرض من شرائها هو ب
وبصفة عامة، فإن الأثر الذي يتركه معدل حقوق التسجيل على أية عملية بيع لا يتوقف عندها فقط 
بل يؤثر عن العملية التي سوف تمس مرة أخرى العقار، خاصة إذا كانت مدة العملية قريبة من الأولى 
ى إلى سعر العقار، غير التي كان يتضمنها في السابق، وهذا يؤدي إلى مما يؤدي إلى إضافة تكاليف أخر
  .ارتفاعه و ينقص الطلب على العقار، وهذا يؤدي إلى ركود السوق العقاري
إن التأثير المباشر لكل من هاتين الضريبتين على السوق العقاري يبدو جليا وذلك من خلال النتائج 
وكل التسهيلات التي أتت خلال هذه الإصلاحات . ل هذه الفترةالتي حققتها الإصلاحات الجبائية خلا
أعطت ثمارها وذلك ما تعكسه النتائج المتحصل عليها سواء على مستوى زيادة الملفات الضريبية أو على 
  .مستوى العائدات التي تعتبر مؤشرا لانتعاش السوق العقاري
ققت أهدافا أخرى منها شفافية الهيكل إن الإصلاحات الجبائية لم تحقق هذه الأهداف فقط ، بل ح
الجبائي الجديد ، والذي نلمسه في الجباية العقارية عند قراءة كل النصوص التي صدرت في هذا الشأن 
بحيث لا يطرأ عليها أي غموض أو لبس من حيث المقصود سواء على مستوى حقل التطبيق أو كيفية 
  .حساب الضريبة
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جديد قد حقق الحيادية من خلال الجباية العقارية وتطبيقها على العقار كما نلاحظ أن النظام الجبائي ال
الذي هو جزء من الاستثمار أو جزء من الإنتاج، كما أن تخفيض معظم المعدلات الضريبية الخاصة 
بالجباية العقارية له أثر مباشر عن ترقية الادخار والاستثمار وإعادة توزيع العبء الجبائي من خلال نمط 
فرض الضريبة سواء بالنسبة لضريبة الامتلاك أو ضريبة الدخل الإجمالي المفروضة على الريوع  جداول
الايجارية أو معدلات الضرائب والرسوم الأخرى وخلق العدالة بين مختلف المكلفين من خلال حماية القوة 
  .الشرائية 
و قد حققت الجباية كما أن الإصلاحات الجبائية وضعت عدة أدوار كوظائف لمختلف الضرائب، 
  : العقارية نسبيا بعض هذه الأدوار، نذكر منها ما يلي
لقد تبين من خلال معظم الإحصاءات المقدمة أن  :تحقيق وظيفة المردودية للعائدات الجبائية - 1
  .العائدات الجبائية في زيادة مستمرة رغم كون البعض منها يتصف بالبطء 
ويظهـر ذلك جليا في تأثير الضريبة على المداخيل سواء : يلتأثير الضريبة على توزيع المداخ - 2
  .المداخيل الآتية من الإيجار أو العرضية من خـلال بيع العقار
بحيث ازدادت حجم المعاملات العقارية، وهذا  لها أثر على السوق العقاريكما أن الجباية العقارية  -3
  .استعمالها للاستثمار في المجال العقارييعني التأثير على المداخيل بتوجيهها إلى التوفير و
وبالرغم من تحقيق جزء مهم من هذه الأدوار إلا أن الضغط الضريبي على السوق العقاري مازال 
معتبرا،ويحتاج إلى تخفيض من خلال ترشيد كل الضرائب التي لها اثر على العقار وهو في مرحلة 
ي حالة التملك بغرض الاستعمال الخاص أو المهني أو الإنشاء أو التطوير أو التحسين أو الصيانة وهو ف
  . للاستئجار أو انتقال ملكيته بصفة تجارية مهنية أو انتقال عرضي فردي
إن تقييم السوق العقاري من خلال الآلية الجبائية و التي تتمثل في مختلف الضـرائب والرسوم التي 
للأهداف  -وبمستوى معقول -ن تحقيقـا نسبيـا تمس العقار و من خلال الملاحظات التي أبدينـاها، يبي
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بالنظر إلى الدور  –المرجوة من الإصلاحات، غير أنه لا يعني أن الإصلاحات قد بلغت الذروة الكاملة 
بل يجب أن ندخل بعض التحسينات على هذه الإصلاحات لتفادي  -الذي يجب أن تلعبه الجباية العقارية
حتى يتسنى للجباية العقارية أن يكون لها أثر أكبر على السوق العقاري  النقائص التي أشرنا إليها سالفا،
  .من خلال زيادة العائدات الضريبية بصفة عادلة لتشجيع الادخار والاستثمار في المجال العقاري
وتخفيض  إلى مدى يمكن الاستمرار في تخفيض هذه المعدلات: و مما سبق يمكن طرح السؤال
، بغية رفع العائدات الضريبية إلى المستوى الأقصى و ى أدنى مستوى ممكنمستوي الضغط الضريبي إل
منه تنشيط السوق العقاري أكثر؛ بمعنى إلى أي مدى يمكن الاستمرار في ترشيد نظام الجباية العقارية 
باستعمال الآليات المؤدية إلى هذه الرشادة من تغيير مستوى الضريبة و تحديد تشكيلة المعدلات و 
  .ل مجال تطبيق الضريبة ؟استعما
و للإجابة على هذا السؤال أوردنا عدة اقتراحات موزعة على مختلف الضرائب العقارية في 
  .الممكنةالمبحث الخاص بالتوصيات 
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  خامسالمبحث ال
  الممكنـةالاقتراحات 
تت بنتائج لقد استخلصنا من تحليل النتائج وتقييمها أن التخفيضات التي طرأت على الجباية العقارية أ
معتبرة، تتمثل خاصة في زيادة العائدات الضريبية و زيادة حجم المعاملات في السوق العقارية الذي 
بالرغم ان معدل الضغط الضريبي في هذا .ترجمته أرقام الأعمال المحققة طوال مدة الإصلاحات الجبائية
وصي به هو الاستمرار في تخفيض و عليه فإن الاقتراح العام والأساسي الذي ن القطاع مازال مرتفعا 
ممكن الذي نعتبره المعدل الأمثل للضغط الضريبي                       معدلات الجباية العقارية إلى أكبر مستوى
 حققتي تال والذي يأتي من خلال تخفيض كل المعدلات الضريبية التي تمس العقار في كل وضعياته و
وسندرج هذا . صادقة لزيادة حجم المعاملات ومنها زيادة رقم الأعماللعائدات التي هي مرآة لزيادة  اكبر 
  .الاقتراح في سلسلة من التوصيات وذلك على حسب أثرها المباشر وغير المباشر
و التي من خلالها العقارية الحضيرة مجموعة من التوصيات العامة فيما يخص  يمكن لنا أن نقدم     
  :ةنظام الجباية العقاريتتحسن شروط 
  .خلق نظام عقاري محلي على مستوى كل ولاية -1
  .ترشيد الحضيرة العقارية -2
  .تخفيف الإجراءات نقل الملكية للعقار -3
  :ومن خلال هذه التوصيات العامة سندرج اقتراحات على مستوى كل ضريبة على حدى كالتالي
   :الممكنة للضرائب ذات الأثر غير المباشر الاقتراحات: المطلب الأول 
  : الرسم العقاري: أولا
تخفيض معدل الرسم الذي يمس البناءات والأراضي الفلاحية وأراضي البناء إلى مستوى يساعد على  (1
  .و من خلاله زيادة الطلب في السوق العقاري . التملك والامتلاك
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العقارات  إعادة توزيع مستوى المعدلات بين هيكل العقار بحيث يضمن العدالة في الامتلاك لأنواع (2
  .وحتى لا يكون سبب في عدم الحيازة لنوع معين من العقار مما يقلل الإقبال عليه في السوق العقاري
تمديد مدة الإعفاء للسكنات المبنية إلى أجل أكبر، حتى يحدث تحسين هيكلي للعقار من خلال تحفيزه  (3
  .للبناء ومنه زيادة الحضيرة العقارية
المستثمرات الفلاحية الجديدة خاصة المشجرة إن لم نقل إعفاءها منه ، لزيادة تخفيف معدل الرسم على ( 4
العرض في المجال الفلاحي وارتفاع الريوع الإيجارية للعقار الفلاحي ؛ موازاة مع إجراءات الدعم 
  .الفلاحي المتبع حاليا 
ستعمال سواء للإيجار رفع معدل الرسم الخاص بالسكنات الشاغرة وخاصة الجماعية لتوجيهها إلى الا( 5
  .أو البيع، أي إدماجها في السوق العقاري مع مرافقة ذلك بإجراءات تحمي المالك حين الاستعمال 
  : الضريبة على الأملاك: ثانيا
رفع قسط الإعفاء الخاص بالقيمة العقارية الحقيقية للامتلاك إلى أكثر مما هو عليه الآن، كوسيلة  (1
  .للإقبال أكثر على الشراء
التوسيع بين فئات الأقسـاط مـع تخفيـض المعـدل علـى فروقـات الأقساط للتقليل من ضريبة ( 2
  .الأملاك و بالتالي توجيه الأموال لاستثمارها في المجال العقاري 
  :ثر المباشرلأالممكنة للضرائب ذات االاقتراحات : المطلب الثاني
  :زل الضريبة على فائض القيمة الناتجة عن التنا( أ 
 كتصريح يدلي به البائع أمام الموثق  وبرغم أن هذه الضريبة تم حذفها تماما ، إلا أننا نحن نقترح بقاؤها
لأنها تعتبر من المؤشرات التي تسمح لنا بالمقارنة بين التصريحات المقدمة من طرف المكلفين علي 
التصريح لصالح الإدارة هذا من جهة مستوى المفشية والمديرية الفرعية الرقابة الجبائية واستغلال فرق 
ومن جهة أخري حتى نقول أن هناك عدالة ضريبية لابد أن تخضع كل العوائد إلى الضريبة على الدخل 
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الإجمالي ويكون معدلها حر ومنخفض جدا ، مع استحداث رسم ثابت على كل عملية بيع لم تحقق فائض 
  . القيمة
ننسي الضرائب  والاقتطاعات الإجبارية التي تمس النشاط  ونحن نرد هذه التوصيات دون أن         
التجاري في المجال العقاري والذي يمثل نسبة معتبرة جدا من تكلفة العقار والتي لها اثر مباشر على 
الطلب من خلال زيادة  الأسعار للعقارات المعروضة للبيع وعلى الحضيرة العقارية وعلى سوق العقاري 
التي تمس النشاط التجاري في  إننا نوصي بتخفيض كل  الضرائب وشبه الضرائببصفة عامة ،وعليه ف
   .نحوه رؤوس أموال جديدة  بغية تحفيز هذا القطاع واستقطاب هذا المجال
كما أن  الضريبة على المداخيل الايجارية تحتاج إلى تخفيض وخاصة العقارات ذات الطابع          
بيق الضريبة وكذا معدلاتها مما يسمح بتنشيط العقار المهني وما يخدم المهني وإحداث تنويع في مجال تط
القطاع بصفة عامة ،دون نسيان تخفيض معدل الضريبة الخاصة بالإيجار السكني وإعفاء بعض الشرائح 
الممنوحة  تفي إطار النقلة النوعية للامتيازافئة مستأجرة ل كدعم  من المجتمع من هذه الضريبة تماما
     .ت المجتمعلبعض فئا
  حقوق التسجيل( ب
حقوق التسجيل بين البائع و المشتري من وجهة نظر القانون، أي التخلي عن مبدأ التضامن بين  تقسيم - 1
البائع والمشتري و ذلك من أجل القضاء على الأثر الشكلي للخلاف الذي قد يحدث بين البائع و المشتري 
  .
إلى المستوي الذي يضمن أكبر زيادة  على عاتق المشتري الذي يقع  التسجيل حقوق تخفيض معدل - 2
  . حجم المعادلات في السوق العقاري ومنه زيادة العائدات الجبائية الخاصة بهذه الحقوق
تخفيض كذلك معدل حقوق التسجيل الذي يقع على عاتق البائع إلى المستوي المعدل الأمثل والذي -3
  . ائية الخاصة بهذه الحقوقيضمن لنا اكبر زيادة من العائدات الجب
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  . عدم مضاعفة إخضاع العقارات التي تمت بيعها أكثر من مرة في العام إلى حقوق التسجيل-4
  .  المطبقة في الدول التي حالة  اقتصادها مشابه باقتصاد بلدنا  تويكون هذا المعدل مقترب من المعدلا
وفي هذا الباب نقدم مجموعة من  ;العقاري الضرائب التي تؤثر علي الأنشطة التجارية في المجال -ج
  :التوصيات وهي
  .لكل القطاع%  7الىتخفيض معدل الرسم على القيمة المضافة - 1       
  . %1تخفيض معدل الرسم على النشاط المهني إلى - 2       
إلى  إعفاء الأرباح المعاد استثمارها سواء الخاضعة إلى الضريبة على الدخل الإجمالي أو- 3       
 .الضريبة على أرباح الشركات
لكل  ةإيجاد معدل خاص بالأنشطة ذات الطابع العقاري بالنسبة للاقتطاعات الشبه الضريبي- 4       
، ميما يسهل على أرباب الجوية  الأحوالوكذا صندوق العطل وسوء  الأجراءوغير  الأجراء–الصناديق 
لأعباء الحقيقية في هذا القطاع ومنه تحديد الوعاء العمل في هذا القطاع التصريح الفعلي  ومعرفة ا
  .الحقيقي لمختلف الضرائب التي تمس العقار
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   : الآتيةمن خلال دراستنا هذه توصلنا إلى النتائج 
  .للمالية العامة تحت تصرف السلطة الاقتصادية بدلا من السلطة السياسية كأداةاستعمال الضريبة -1
 :لقد استعملت هذه الأداة لعدة أغراض  -  2
                     . ففي العهد التركي استعملت لتمويل خزينة الخلافة -ا
فقد استعملت من أجل الاستحواذ على العقار وخاصة العقار  أما في عهد الاستعمار الفرنسي- ب
  .كوسيلة للاستيطان  الفلاحي 
بعد الاستقلال استعملتها الدولة من أجل توجيه الاقتصاد وتحريكه وفق الأهداف المرسومة لكل  -ج      
  .مرحلة من مراحل البناء
وبهذا فإن ،اقتصاد السوق استعملت من أجل إنعاش الاقتصاد وزيادة عائدات الدولةوفي مرحلة  - د      
و أعطت نتائج ملحوظة  استعملت في إطار الإصلاحات الاقتصاديةالضرائب التي تمس السوق العقاري 
استعراضنا للمراحل التي مرت بها الإصلاحات الجبائية العقارية من خلال   تطرقنا إليه نسبيا وذلك ما
لإحصاءات المتوفرة لدينا و تقديم أدوات التحليل و المتمثلة أساسا في مؤشرات ا و كنصوص قانونية
    .   إحصائية وقياسية سمحت لنا لتقييم نظام الجباية العقارية
من حيث الإجراءات أو تتصف بالمرونة  مراحل الجباية العقارية خلال الإصلاحات بعدة لقد مرت 
حيث طرأت على معدلاتها عدة تخفيضات بانتقال ملكية العقار  ة التي تتعلقمن حيث التغريم و خاص
الإصلاحات  أكثر من أربع تخفيضات خلال عشريتي لترشيدها وخصوصا حقوق التسجيل التي عرفت
السوق  حجم المعاملات في وأعطت نتائج معتبرة سواء على مستوى العائدات الضريبية أو على مستوى
؛ و هذا ما يتطابق مع الفترة المعنية بالدراسةفي في أرقام الأعمال المحققة  هظهرتا ي، وذلك مالعقار
المالية العامة لها  أدواتمن  كأداةالضريبة  أن.حيث أكدت هذه الدراسة( REEFAL  ) استنتاجات لافير
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بعض بالرغم أنها مازالت تتصف ب.في تنشيط السوق العقاري وأثبتت فعاليتها في دفع الاقتصاد تأثير
  .عليهلضغط الضريبي هو ما يفسره الارتفاع النسبي ل العيوب و
؛ نذكر منها تلك المتعلقة لتذليلها وتحسين نظام الجباية العقاريةوللتخلص منها قدمنا عدة اقتراحات 
بالرسم العقاري حيث يتعين تخفيض المعدل ، تمديد مدة إعفاء السكنات الحديثة البناء ، تخفيف المعدل 
كما أننا نرى أنه يجب في مجال الضريبة . قار الفلاحي ، وأخيرا رفع معدل السكنات الشاغرة على الع
نا نقترح  التخفيض الكامل للأعباء أما بالنسبة لضريبة فائض القيمة فإن. على الأملاك، رفع سقف الإعفاء 
التي تم إنفاقها فعلا على أي عقار قصد التحسين، و تخفيض المعدل الذي يرسى على الربح المحقق إلى 
أما بالنسبة لحقوق التسجيل، فالمرجو تخفيض المعدل إلى المستوى الذي . مستوى يضمن زيادة العائدات
و بصفة عامة فإن الاقتراحات التي قدمناها تصب . العقاري يضمن أكبر زيادة لحجم المعاملات في السوق
في اقتراح شامل؛ ألا و هو تخفيض الضرائب التي تمس العقار إلى المستوى الذي يضمن زيادة حركة 
، ومن خلال هذه الأخيرة سوف تزيد عائدات هذه الضرائب التي تأتي كنتيجة لزيادة حجم  السوق العقاري
تي تعتبر مرآة صادقة لحركة السوق العقاري، حيث أنه الآن يتحرك بحركة بطيئة المعاملات العقارية ال
والضريبة ليست الدولاب الوحيد المعني بهذه الإصلاحات ، بل إن كل الدواليب الأخرى معينة ، . نسبيا
لبناء حتى تزيد الحضيرة العقارية توسعا وبالتالي ينتعش السوق العقاري الذي يعتبر بمثابة محرك لقطاع ا
ة العقارية والعائدات الأخرى ، و بتعميق الإصلاحات الاقتصادية لقائيا سوف تزيد العائدات الضريب، وت
  .والانفتاح الكامل على العالم بدءا بالشراكة مع أوروبا والانضمام إلى المنظمة العالمية للتجارة
لدفع الديناميكية الاقتصادية وفي الأخير نقول بأن الدراسة المقدمة بينت أهمية استعمال الضريبة 
وخاصة قطاع السوق العقاري ، إلا أن نجاح استعمال هذه الآلية مرهون باستعمال الآليات الأخرى 
، ويبقى كذلك استعمال الضريبة في إطار السياسة ( الخ ... لدولاب المالي ، الإجراءات)المرافقة لها 
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